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“Maintenat vous devez construire des maisons prétes pour le marché, de
la méme facon qu'un cordonnier dait fabriquer des bottes ou un fabricant
de bas doit faire des bas ou tout autre article.” témoignage d'un
entrepreneur en hatiment anglais, au XIX¢ siécle (House of Commons,
1857, p. 507 — traduction de lauteur].

En France, les promoteurs immobiliers sont devenus des operateurs
incontournables de la ville contemparaine. Tandis que les opérateurs
publics limitent leur champ d'interventian, les promateurs immabiliers
réalisent environ un tiers de la production francaise annuelle de
logements neufs en France (Prandi, 2010, p. 40). Les politiques publiques
a travers des programmes de solvabilité de premier acheteur, les
incitations fiscales et les nouveaux processus de réalisation des
logements saciaux semblent recannaitre la promation privée comme un
vehicule impartant de la production de loagements. Respansable de
linitiative, de la définition, du financement ainsi que de la canstruction
etde la cammercialisation des immeubles, le promoteur-constructeur est
un maitre d'ouvrage prive, orienté vers le profit abtenu par des rotations
de capital courtes : acquisition de terrain, construction, vente. Or
canstruire pour vendre induit des questionnements spécifiques auxquels
les architectes semblent peu préparés. L'entrepreneur en batiment cité
en exergue le résumait déja parfaitement : il s'agit de produire et de
vendre des immeubles “préts pour le marche”, comme s'il s'agissait de
biens de consommation courante. A la différence des opérations
publiques ou de celles menées par des utilisateurs directs, les questions
d'intérét général ou de convenance individuelle passent a l'arriere-plan.
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Pronastics de liquidité et de marge déterminent l'acquisition du fancier,
le choix du programme et le montage du financement. Contrairement aux
canstructeurs-investisseurs intéressés pas le revenu, le promateur tire
son revenu de la vente. Il n'est donc pas directement cancerné par les
considéerations liées a la conservation langue du capital immabilier -

1 Voir a ce sujet le travail de Loic Bonneval et de Frangois durabi lité, entreti en, flexibilité locative'. De

Robert mettant en évidence les logiques & Peeuvre dans 0 |o manigre les spécificités de cette com-
la gestion des immeubles de rapport a Lyon : acquisition,

investissement, vente en fonction du niveau des loyers mande péSE‘ﬂt'E‘“E‘S surle [JrUjE‘T architectural ?

et du rendement attendu. (Bonneval, Robert, 2013)

L'objet de cet article est d'identifier les points
darticulation entre la perspective du promateur, fandée sur une culture
juridique et financiere et celle des cancepteurs, qui renvoie a une culture
architecturale et technique. Nous chercherons a montrer qu'il ne s'agit
pas d'une relation mécanique de cause a effet, mais d'une relation plus
complexe o certains aspects de l'écriture architecturale cantemporaine
se trouvent en phase avec les contraintes de la promotion immobiliere.

Dans un premier temps, nous analyserans les principales contraintes
d'une opération de promation afin de comprendre ('horizon d'action des

2 Par promoteurs nous comprenons ici les structures de promoteurs immobiliers®. Nous nous
promotion-construction qu’il s’agisse de promoteurs appuierons sur Uétude des programmes de

immabilier de circulation dans sa phase de transformation en
marchandises logement” (Topalov, 1974 p. 15). Selon lauteur, cette
position émerge a la faveur de plusieurs évolutions histariques qui ont
abouti a la séparation entre habitants, propriétaires fonciers et
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detenteurs du capital®. Dans ces conditions, le
promateur agit comme un “ensemblier” qui
mobhilise des ressources extérieures plus ou
mains rares - foncier, financements, savoir
technique, capacité de production et de
commercialisation — en vue de la production
d'un immeuble a vendre. Cest une activité
économique de service, traduite en termes

4 La premiere évolution porte sur la séparation
progressive entre producteurs et utilisateurs du logement,
qui se rencontrent lors de commandes directes ou par le
biais d’un marché. Dans cette situation, une
consommation croissante du foncier engendre
I’autonomisation d’un capital immobilier par rapport a
la propriété fonciére. La période longue de production
de I’immeuble conduit a la séparation de ce capital
immobilier en un capital de promotion et un capital de
prét ainsi qu’au principe de préfinancement par le futur
acquéreur. (Topalov, 1974 p. 15-19).

juridiques par le cantrat de promation et rémunérée par des hanaraires.
De surcroit, le promoteur participe directement aux risques en
investissant un capital de promation dont il espere une périade de
rotation la plus courte passible. Ily parvient par le montage cantractuel
de la VEFA réalisé par une Sociéte Civile Immobiliere. Ce mantage permet
de commercialiser un immeuble avant sa réalisation et méme avant son
engagement ferme. La production ne commencera qu'une fois que le

indépendants ou “adossés™. A ce stade de notre recherche,
il semble que les différences de comportement liées a la
surface capitalistique I’emportent sur celles liées a la
composition du capital social. En effet, les promoteurs
“adossés” a des banques ou a des groupes du BTP
semblent avoir été créés dans le but d’une diversification
des rotations du capital plutét que de celui d’une
intégration verticale des fonctions. De fait, ces
promoteurs-filiales agissent avec une relative
indépendance. Ce constat prolonge celui, plus ancien, de
J.-F. Dhuys (Dhuys, J.-F. 1975 p. 65-69). C’est pourquoi
nous abordons ici en priorité les inégalités d’opportunité
entre petites et grandes structures de promotion.

3 Cette recherche s’inscrit dans un travail de thése intitulé
“D’investir a batir. Economie immobiliére et projet
architectural” dirigé par Véronique Biau et Yankel
Fijalkow au laboratoire LAVUE- CRH, Paris-Ouest
Nanterre

formation, sur les précis de promotion ou
d’économie immobiliére, ainsi que sur une
série d'entretiens menés avec des profes-
sionnels. Dans un second temps, nous
essayerons de comprendre de quelle maniere
la production architecturale s'accommode des
spécificités de cette commande. Tout en
mobilisant les témaignages des promoteurs et
des architectes, nous étudions des exemples
tirés de la production contemporaine realisee
selon le dispositif de la Vente En Futur Etat
d'’Achévement (VEFAJ>.

'HORIZON DU PROMOTEUR

Une position d’articulation de plusieurs ressources

Dans la définition classique de Christian Topalav, le promoteur
immabilier est “un agent sacial qui assure la gestion d'un capital

foncier, le financement et la (pré-Jcommercialisation seront assurées.

En examinant une a une les modalités d'acces
a ces trois ressources® nous chercherons a
comprendre ce qui guide 'action du promoteur,
son horizon d'action.

Mafttriser le foncier

5 Cette tentative de modélisation est évidemment
incomplete. Il y a d’autres facteurs importants qui
influent sur la perception et I’action du promoteur comme
I’ensemble technique, réglementaire et normatif qui
encadre la construction du batiment.

Considereé “matiere premiere” de l'activité de pramation, le choix du
foncier oriente l'opération de maniere décisive. Bertrand Avril et
Bernard Roth énumerent par ardre de priorité les criteres d'évaluation
d'un terrain a batir : la situation (réputation, transparts, services), le
prix demandé, la vitesse de faisahbilité (d'acquisition, administrative),
la facilité d'occupation (géométrie, régles urbaines, etc.] [Avril, Roth,
1997 p. 33-48). Selon leur taille et leur implantation, les structures de
promotion ne bénéficient pas d'un acces égal au foncier. Du fait du peu
de frais fixes, les petites structures de promaotion locales sont mieux
adaptées pour négocier des opérations de 10 a15 logements situées
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sur des petites parcelles, souvent situées hors ZAC. Inversement, la

6 En 2009, 5 % des entreprises, réalisant plus de  CONCeNtration récente des grands groupes®

250 millions d’euros de chiffre d’affaires, concentraient
76 % de celui-ci. La méme année, 57 % des entreprises

est un avantage pour lacces au fancier

(traitant moins de 10 millions d’euros de chiffres d'affaires) public. Pour sécuriser les opérations, les

ne réunissaient que 3 % du chiffre d’affaires du secteur. RVRYE N sz
(Enquéte quinquennale de la FPI, Prandi, 2010 p. 44-45). collectivités ont tendance a privi lE’ql er les

structures de promotion de taille
conséquente qui abordent des programmes de 20 & 60 logements. A
partir du milieu des années 2000, des liquidités importantes ont méme
permis a quelques grands groupes d'intervenir comme aménageurs
urbains ce qui renforce d'autant leur présence sur les terrains portés

7 ZAC des Docks de Saint-Ouen, Terrains PSA 4 par les collectivités locales’. Qu'il s'agisse de

Asnieres, Ermont-Aubonne pour Nexity ; Fort d’Issy-les- cessions de ch arges foncieres pu bli ques ou
Moulineaux pour Bouygues.

de ventes privées, les professionnels

8 Bernard Roth (Périclés Développement), entretien décrivent le Systéme d'attribution comme un

réalis¢ en mars 2014.

systeme d'encheres®. Pour déeterminer le colit
acceptable d'un terrain, chague promateur-enchérisseur utilisera la
methode consacrée du “compte d rebours”. Dans un premier temps on
definit le chiffre d'affaire attendu a partir du prix de vente du marché
et de la surface canstructible. On déduit ensuite 'ensemble de calits
(études, construction, frais fixes, commercialisation] et la marge
espérée, pour parvenir a déterminer le calit acceptable de la ressource
fonciére. A ce stade, les incertitudes sont nombreuses et les éléments
du calcul (marge, codt de la construction, etc.] seront estimés a partir
de 'expérience des opérations realisées. La faisahilité d'une nouvelle
opération de pramation est donc nécessairement définie en fonction
d'exemples précedents, dont il ne faut pas s'écarter excessivement,
sous peine de fausser le raisannement. Le prix du foncier n'est pas le
seul parametre de la négociation. En zone d'aménagement, la cession
est assortie d'obligations de création de logement social ou d'un
plafannement des prix de vente des logements. Les communes peuvent
les impaser également “en diffus” lors de négociations infarmelles sur
('accord du permis de construire. Ces conditions alourdissent le bilan
de promotion et abligent a des péréquations entre les différents types
de produits, ce qui complexifie d'autant plus le modele. En échange,
ces contraintes permettent de réduire le risque qu'un encherisseur
distance ses concurrents avec un prix trop élevé: pour un plafond de

commercialisation donné, lintervalle de prix fonciers possibles est
plus limité. Autre avantage, des prix de sortie plus bas que le marché
permettent de diminuer le risque de commercialisation et d'en
diminuer le coGt. Comme pour la majorité des transactions de terrains
a hatir, la promesse de vente s'accompagne de canditions suspensives
partant sur e prét et l'obtention de permis. Entre le repérage d'un
terrain et 'obtention d'un permis les délais courants sont de 12 a 18
mois mais, a aussi, une négociation peut avair lieu. Nous avans pu
relever des appels a cession de charges fonciéres qui accordent
seulement 8 mois pour la réalisation des conditions suspensives de
permis et de prét. Cela équivaut a un dépét de permis au bout de deux
mois a partir de la signature (Livry-Gargan, cession publique hors
ZAC). Nos entretiens avec certains professionnels de la promation ont
aussi fait etat de l'existence des négaciations sans conditions
suspensives [par exemple en Plaine Saint-Denis), le promoteur portant
le risque de la faisabilité. (e type de transactions a des chances
d'aboutir lorsque ces derniéres portent sur des opérations dont la
cammercialisation et la faisabilité administrative semblent assurées.

Dans le pracessus de maitrise progressive du foncier, le promateur se
trouve devant de multiples incertitudes. Larsqu'il fait son offre, il prend
des positions sur les principaux eléments de rentabilité de l'opération
[codit de revient, typologie et prix de sortie]. Son offre acceptée et la
promesse signeée, il devra conserver ces positions et veiller a produire
rapidement un projet architectural capable d'obtenir un permis de
canstruire. De plus, une fais le permis obtenu et les délais de recours
purgés, le promoteur a acquis la maitrise de son foncier mais pas encare
la certitude de pouvair finaliser 'opération. En fonction de sa capacité a
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accéder aux autres ressources (financement, s Une fois la faisabilité assurée, certains promoteurs
commertialisation] il poursuivra ou choisira pourront choisir de s’associer avec d’autres promoteurs,

afin de ne pas épuiser leur propres ressources dans un

de la revendre en ['état”,

nombre trop réduit d’opérations. Par exemple, COFFIM

montera certaines de ses opérations en co-promotion avec
Altarea Cogedim ou Eiffage Immobilier, Sodearif, etc..

Obtenir le financement et 'assurance

Le financement des opérations de promation engage deux types de
capitaux, fands prapres et crédit promoteur, chacun doté d'une rotation
specifique. Les fonds propres désignent les fonds investis par les
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participants a un “tour de table”, dont le promateur est le chef de file. Les
grandes structures de promation agissent en genéral seules pour environ

10 Lors de I’apparition au XIX¢ siécle des premieres
opérations de promotion, ces tours de tables ont pu étre
constitués de rentiers, architectes ou entrepreneurs,
(Lescure, M., 1982). Pour les opérations des derniers
cycle immobiliers, il s’agit d’operateurs financiers
(banques, fonds d’investissement), d’investisseurs
individuels, ou de promoteurs.(Bechade, A.,1997 p. 56).

30% du colt de l'opération®™ Les banques
exigent que ces fonds soient investis en
premier et récupérés avec marge en fin de com-
mercialisation. Il est dans lintérét du tour de
table que ces fonds soient immobilisés le

mains langtemps passible paur permettre un
réinvestissement rapide. Cela peut se réaliser par un achevement rapide
de l'opération, par le découpage en plusieurs tranches successives au
enfin par l'engagement le plus tardif possible des fands en reportant dans
le temps certains débours (études de marché, faisabilité, permis).
L'emprunt bancaire a pour role de soutenir les flux de trésorerie de
Uopération, dans lattente des avances des acheteurs. A capital égal, ce
crédit permet par ailleurs au promoteur d'investir dans plusieurs
opérations en méme temps. Enfin lorsque les taux a court terme
(aujourd’hui entre 2 et 3%) sont inférieurs & la marge attendue de
lopération (généralement supérieure & 7%), le “crédit promoteur”
permet des effets de levier qui améliorent la rentabilité des fands
propres. (Nappi-Choulet, 2013, p. 107-109). La demande de financement
bancaire impligue un formalisme particulier - bilan de promation,
tableau de flux de trésorerie, “stress-cases”, “covenants” - dans le but
d'étayer une analyse du risque. Le langage financier faisant
la différence entre risque mesurable et couvert par le taux d'emprunt
et l'incertitude, statistiguement nan mesurable, les engagements du
prét sont assortis de conditions suspensives supposées lever les
inconnues (obtention du permis, niveau de pré-commercialisation,
passation des marchés de construction..]. Le renforcement récent des
regles prudentielles des banques exige des fonds propres plus
importants, ainsi que des canditians pour le déroulement de l'opération.
Les intervenants-clé (promateur, entreprise générale] font Uobjet d'une
natation de risque, ce qui danne une prime aux structures de taille et
de réputation importante. Une série de ratios - risque fancier, risque
hypothécaire, risque a terminaison - verifient la possibilité pour la
banque de sortir sans perte si l'opération échoue, ce qui impose de ne
pouvoir accepter que des opérations & marge élevée (Lemaire, 2012).

Larsqu'il mante son opération, le promateur tend donc a anticiper les
demandes patentielles de son préteur et formalise son opération selon
ses termes. (ette tendance avait été observee des les débuts du
financement privé du secteur (1963-1966). Lors de 'enquéte de Christian
Taopalav, unbanquier remarquait: “On les a structure intellectuellement:
ils [les promoteurs] essayent maintenant de répondre & l'avance aux
questions que nous allons leur poser” (Topalov, 1968, p. 80). Cherchant
a passer sans probléeme les comités d'engagement, le promateur sera
encare une fais tenteé de proposer “ce qui est déja passe” en termes de
projet, de codt, de délai et de résultat attendu.

Assurer la commercialisation

Pour les opérations destinées aux petits acquéreurs, la faisabilité de
l'opération est déterminée par le niveau de réservation. En effet,
l'acquisition du fancier est conditionnée par l'obtention du prét qui
depend a son tour d'une pré-commercialisation prouvant la viabilité
du produit sur le marché. Il a été remarqué qu'en cas de retournement
du marché cette particularité des VEFA permet d'adapter loffre
en réduisant le nombre de mises en chantier et de conserver ainsi le
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niveau de prix". Une fois les réservations 11 Amaud Bouteille (Fiderim) lors dune intervention a

transformées en acte de vente, le point de !TUP mars 2014.

non-retour de l'opération est atteint. A partir de ce moment, le promoteur
[ou son assureur] a lobligation légale de finaliser lensemble de
l'opératian. Une commercialisation rapide permettra de diminuer le
recours a l'emprunt et donc les frais financiers. Une commercialisation
lente, quant a elle, pourra étre compensée ponctuellement par un
avancement plus rapide de l'opération qui permettra de tirer des
nouvelles échéances sur les biens déja vendus. A la livraison, un nombre
méme réduit d'invendus peut mettre en péril l'équilibre financier de
('opération, soit en empéchant le remboursement du crédit promoteur,
soit en bloguant indéfiniment les fonds propres et la marge attendue.

Dans la phase de “marketing amont” le promoteur sera tres attentif a
lamise au point de la typologie de logements et de a grille de prix afin
de viser e public le plus large passible. Pour une méme typolagie il
proposera également une version “campacte” a l'intention des primo-
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accédants. Les studios serant cancus a lintention d'investisseurs dans
le cadre des dispositifs d'allegement fiscal (aujourd’hui “Duflot”, hier
“Borloo”, “Scellier”, “Robien”, etc.). En “marketing aval” le promoteur
s'adjoindra les services d'un réseau d'agents immabiliers.Les arguments
de vente sont adaptés aux différents modeéles d'acquéreurs : “Ne payez
plus de layer", “Préparez votre retraite”, “Canstruisez un patrimoine”. On
met en évidence la situation (calme, proximité des services, perspectives
de valorisation), lintimité et la sécurité [*domaine clos et privé dans une
allées piétonne”], lexistence d'espaces valorisants (“balcon, terrasse,
jardin privatif’), les “prestations de qualité”. L'offre est améliorée par
remises, frais de notaires offerts, garanties de layer ou de revente
[Mezrahi, 2010, Nivet, 2004).

[Lest par ailleurs frappant de noter la dématérialisation de l'expérience
de l'acheteur. Aujourd’hui, 80% de la communication immabiliére passe
d'abord par Internet (Larceneux, Parent, 2010, p. 189), pour étre ensuite
relayée par des tracts et événements sur le lieu de vente. Mais avec des
pré-commercialisations de 50%, plus de la moitié des reservations
pourra tre signée avant qu'un appartement témain soit visible. Dés lors,
les acheteurs prennent leur décision a partir d'une information reduite,

12 Comparons 1’information disponible pour un produit essentiellement textuelle et graphique B L'aspect

immobilier & celle disponible pour un matéricl gy tario- pct fortement qualifié, a travers
¢électroménager ou informatique qui affiche aujourd’hui

des longues listes de critéres, clairement quantifiés. maquette et perspectives extérieures. Les plans

de vente figurent les distributions intérieures,
avec peu d'indications sur l'arientation ou les volumétries intérieures. Un
descriptif technique sommaire est valantairement vague sur les principes
constructifs, mais particulierement précis sur les références des revetements
et des appareils sanitaires - signes du standing de ['opération.

Des compétences spécifiques

(e passage en revue des principales contraintes d'une opération de
promation nous permet de comprendre la démarche du promoteur
comme une apprache raisannée des risques et des incertitudes qui
pésent sur lopération. A travers les démarches liges au foncier, au
financement et a la commercialisation, le promoteur faconne son
opération pour l'adapter aux modalités d'acces a ces ressources, ce qui
l'oblige a se dater d'une expertise juridique et économique.

Le poids de ces disciplines peut se lire dans les formations a la promatian
et a l'investissement immabilier proposées aujourd’hui par UESPI, UICH,
Assas, ESSEC. On fait appel a des notions de droit de la propriété, de droit
de lurbanisme, de cade de la construction et de lhabitation ou du
patrimoine. On releve également des enseignements d'écanomie et de
marketing immobhilier, des éléments de financement et darbitrage
d'actifs, des nations de comptabilité et de fiscalité. Dans le cadre de ces
formations, limmeuble est envisagé comme un actif, placé sur des
marcheés distincts, dont on étudie les proprietés. Cest le point de départ
de plusieurs manuels d'écanomie immobiliere consultés (Granelle, 1998,
p. 4;Ledoit, A, 2012, p. 27). Les immeubles sant des biens réels, durables,
localisés, dissemblables. Ils s'échangent sur des marchés peu liquides
(durée importante des transactions), peu transparents (linformation est
difficilement accessible) et peu fongibles (un bien peu difficilement étre
comparé a un autre). Pour un producteur de biens immobiliers il est donc
nécessaire d'étre attentif & a valeur des parcs existants (études de
marché|, aux durées de disponibilité sur le marché (mesure de taux
d'écoulement], a lestimation des valeurs vénales (grilles de prix).

Nous venans de e vair, la formation et lenvironnement professionnel des
promoteurs, les amenent a réfléchir et agir dans un registre essentiel-
lement économique et juridique. Cette image est a nuancer, puisque le
recrutement des groupes de promation est assez large. On trouve des
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ingénieurs ou des architectes dans le suivi de
pragrammes, la direction technique ou la
direction opérationnelle®™. De plus, lexigence
d'une économie de calit et de délai de production
oblige a une culture normative et technique
conséquente.

13 Quelques parcours remarquables : Frangois Bertiere
(ingénieur Ponts et architecte - président de Bouygues
Immobilier), Frédérique Monjamel (architecte Ateliers
Jean Nouvel, ING Real Estate Development, puis
Directeur de Développement Immobilier chez ADIM) ou
Ferit Gundogar ( architecte Brennac et Gonzalez,
directeur opérationnel chez Apollonia, puis Vinci
Immobilier).

LES CONSEQUENCES POUR LA CONCEPTION ARCHITECTURALE

De quelle maniere ces conditions de déroulement de 'opération se
répercutent sur le travail de larchitecte ? Nous proposons alars
d'analyser les évolutions de la maitrise d'ceuvre a partir de l'acces a la
commande, du déroulement de la conception et de quelques éléments
saillants de la production ohservée (plan masse, facade, distribution).
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'acces des archifectes a la commande et les missions

Nous avons canstaté que les madalités de sélection de l'architecte de
('opération, vant sauvent de pair avec les conditions d'acces au fancier
ou a la commande. Certains appels d'offres s'arganisent en un premier
tour basé sur loffre financiere, suivi d'une constitution d'équipes
concepteurs-maitres d'ceuvre supervisee par la SEM et enfin un cancours
d'architecture (ex. SEMAVIP). Pour des opérations faisant lobjet de
contrat de promatian immobiliere on exige “trais références d'opérations
livrées de l'architecte qui sont cansidérées comme représentatives de
son style architectural et en adéquation avec l'objet de la consultation™ .
Dans ces cas, le promoteur aura un avantage d s'assacier des architectes
réputés au habitués de la commande publique locale®.

14 Fonciére Logement, réglement d’appel a candidature, (e controle préalable de lécriture archi-

Quartier Croix Petit phase 4, Cergy, février 2014.

tecturale explique peut-tre en partie la

15 Cela est également vrai lors des dévolutions par rup’rure avec larchitecture de pastithe qu

macro-lots ¢tudié¢es par Jacques Lucan, ou la sélection
des architectes d’opération se fait d’abord parmi la liste

caractérisait les opérations jusqu'a la fin des

des architectes coordinateurs d’ilot (Lucan, J., 2012 p. années 1990 [ElE‘b, Simon, 2013, p. 33] [l est

101), eux-mémes ayant été agrées ou proposés par la
SEM et I"auteur du plan d’ensemble

peut-étre a l'origine de l'acces a la commande
privee d'agences ayant une expérience en
logement sacial (Yves Lion, Brennac et Gonzalez) ou d'agences plus
jeunes  (Hamonic  +Masson, ECOM, X-Tu, Bruno Paillard).
En territaire diffus et pour des apérations plus discrétes, an aura recours
a des architectes attachés de longue date a la structure de promation,
capables de travailler a risque en échange d'une commande reguliere.
Pour les projets de taille importante les missions completes semblent
rares . Le promoteur chaisit de sécuriser le suivi du chantier soit par des
missions Ordonnancement Pilotage, Coordination (OPC), soit par
l'adjonction d'une maitrise d'ceuvre d'exécution — larchitecte n'a dans ce

16 A titre d’exemple, les appels d’offres de la Fonciére €35 qu'une mission de contrle de la conformité
Logement n’exigent qu’une mission Avant Projet architecturale [\/|5A] En revanthe, nos

Sommaire-Projet pour les architectes sélectionnés.

Olivier Chadoin et Thérese Evette ont déja signalé une  €Ntretiens avec des professionnels de

préférence de la commande privée pour les missions
partielles. (Chadoin, O., Evette, Th., 2010)

structures de pramotion plus petites, font état
d'une tendance a privilégier les missions de
maitrise d'ceuvre completes, justifiées comme garantes d'une certaine
qualité de réalisation. Si le codt glabal des études semble relativement
constant, il est partagé entre un nombre croissant d'intervenants,

notamment techniques (structure, thermique et fluides, acoustique,
sécurité incendie, conseil en rachat de (0p, etc.). Le plus souvent ces
intervenants ne se présentent pas comme une cotraitance solidaire, mais
négacient leur contrat séparément avec le maitre d'ouvrage, les honoraires
et la position de l'architecte s'en trouvent de fait fragilisees.

Le déroulement de la mission de conception

Le déroulement d'une opération de promotion immabiliere apparait
comme une succession d'étapes, chacune comportant des risques
particuliers, et engageant des capitaux spécifiques. Ces phases
s'achevent par des contractualisations (promesses de vente, permis,
réservations, conventions de préts, etc.) qui affermissent progres-
sivement l'opération. Comme nous venans de le voir a plusieurs reprises,
cette canception en “pas japonais”, qui, d'étape en étape, voit diminuer
les inconnues mais augmenter les montants engagés n'encourage ni
expérimentations, ni remises en causes majeures de la canception
initiale du projet. L'essentiel des choix de projet est réalisé en début
d'opération, avec des délais courts et des rémuneérations reduites. La
réalisation d'une “faisabilite” — généralement gratuite - est estimée par
les architectes a environ une semaine de travail.

Lors du dép6t du permis, plan masse, facade, distribution intérieure,
prise en compte de la réglementation thermique, incendie et acces-
sibilité sont arrétés au niveau proche de U'Avant-Projet Détaillé (APD).
Afin de protéger les fonds propres du promoteur, une partie de la
rétribution de ce travail est repartée au moment de san abtention, soit
au mains six mais plus tard. Dans ces conditians, la commande d'une
agence d'architecture doit inclure un nombre important de projets en
attente, réalisés rapidement et avec une dépense minimum, ce qui n'est
pas sans canséquence sur le niveau de recherche investi.

La passation des marchés des travaux cantribue au déblocage du prét
bancaire. Pour des questions de risque, le stade projet (PROJ n'est
souvent pas réalisé pendant l'instruction du permis — une fois celui-ci
obtenuily a pourtant urgence a cansulter. Tenu par le temps et l'argent,
le maitre d'ouvrage compose lui-méme les équipes de canception et
s'implique dans les réunions de synthese. Cette situation semble étre
subie a la fois par les pramateurs et les architectes. Dans nos entretiens,
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17 Entretien réalisé avec un architecte responsable de
projet dans une jeune agence parisienne, novembre 2013.

18 A I’occasion d’une rencontre professionnelle, certains
promoteurs se disaient «obligés de faire le travail des
architectes”. Pour combler ce besoin ressenti de synthése,
des représentants des sociétés de contrdle technique
avancaient [’hypothése d’une mission de vérification
de “synthése des risques”. Propos recueillis lors des
24« Journées d’Etudes Professionnelles de la FPI.
23-24 janv. 2014. Atelier “Nouvelles pathologies des
batiments. Mieux anticiper les risques”.

certains architectes se sentaient exclus des
missions de coordination et de synthese,
qualifiant leur réle de chambre d'enre-
gistrement des modifications ”. A leur tour, les
pramoteurs pointent le défaut de caordination
a cette phase camme une source importante de
sinistres rencontrés et rejettent la respon-
sahilité sur l'architecte ™.

Quelques particularités de la forme hatie

L'observation du plan masse permet d'identifier le parti général de
('opération, en termes de densité, de gabarits, d'épaisseur de bati. C'est
a ce niveau que se vérifie la faisabilité de l'opération puisqu'on y
determine la surface de plancher constructible admise par le PLU.
Larsque l'opération se déroule dans des macro-lots, il est possible de
negacier des droits a canstruire a 'échelle de lot, en modifiant les
parcelles ou en échangeant des servitudes. Le promoteur et son
architecte chercherant ensuite a épouser au maximum le gabarit négocié
(facades biaises, étages en retrait, courettes] (Lucan, 2012).

Les configurations en “plot”, parfois placées sur un socle, semhblent
caractéristiques de la production contemporaine de logements (Eleb,
Bendimerad, 2011). Cette disposition — générée parfois par le réglement
de ZAC - présente plusieurs avantages. Par leur épaisseur et leur
orientation multiple, ainsi que par la position centrale d'une circulation
unique, les plots permettent des coefficients SHAB/SHON intéressants,

19 Relevés sur des projets d’immeubles collectifs ZAC
Macdonald, Paris, ICADE/Brennac et Gonzalez et ZAC
Bords de Seine, Issy les Moulineaux, BNPImmobiliet/ECDM

d'environ 0,90". Le plan carré, voir biseauté,
génere une surface maximum de plancher pour

un minimum de facade — un résultat intéressant
également de point de vue thermique. Enfin, la découpe d'une méme
opération en plusieurs plats de taille réduite permet a la fois une
standardisation des procédures et une commercialisation plus rapide des
tranches acheveées.
L'échelle de ces petits collectifs, propose une image de la modernité
éloignée des clichés des ensembles de lagement de la Reconstruction
— encare une image repoussair pour certains acquereurs et callectivités

locales. En retour, la réception faite a cette “figure de densité” (selon la

formulation de 5. Bendimérad) occasionne la réévaluation d'opérations
comme celle de Lods a la Grand Mare, ou de ['Atelier de Montrouge a Ivry
(actuellement en réhabilitation par le Syndicat d’Economie Mixte
d’Aménagent du Val de Marne -SADEV 94].

La perspective extérieure est le visuel obligatoire [parfois unique] des
tracts publicitaires. On vy privilégie les cadrages serrés, masquant
lenvironnement urbain proche. En termes de communication, la facade
affirme lidentité de l'opération, assure sa reconnaissance et sa
différenciation commerciale. On semble rechercher lindividualisation
méme lorsque Uilot fait lobjet d'une concertation (en macro-lot), faisant
Ueffet d'une collection d'architectures. (Lucan, 2012).La variété se cultive
aussi a l'échelle d'une seule fagade : balcans irréguliers, multiplication
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des bardages, variation des encadrements®. Voir, par exemple, le projet de logements collectifs de
U'ordonnancement aléatoire de fenétres iden- la gare de Montrouge, Paris Nexity+Paris Habitat/Louis

) . . B . Paillard.
tiques est la disposition la plus emblématique.

Ce dispositif concilie une recherche de diversité et de pittaresque avec
plusieurs contraintes techniques et écanomiques : nombre réduit de
typologie d'ouvertures, surface vitrée réduite, disparition des
madénatures de facade sous les isolations extérieures, cantraintes de
sécurité incendie (hauteurs d'allége, baies accessibles). Au fond, cette
configuration exploite sans surcolt notable le systéme constructif
imposé par les principales entreprises générales du marché : des facades
manolithiques coulées sur site, isolées par l'extérieur.

Par camparaison avec l'aspect extérieur, les distributions intérieures
sont nettement mains mises en avant par les concepteurs. On les
retrouve plus rarement dans les revues ou sur les sites internet des
cabinets d'architecture. La qualité des distributions ne semble plus étre
un des points forts indispensables d'une architecture. Oril se trouve que
C'est a ce niveau que le promoteur arbitre les questions de codt et de
commercialité. En fixant les typologies, les surfaces, la grille de prix,
il cherche a coller au mieux a la solvabilité des acquereurs potentiels.
En fonction de cette solvabilité, une méme typologie sera plus ou moins
compacte, en jouant sur la taille des pieces ou encore sur la disparition
de certaines annexes : entrées, buanderies, rangements. (es
distributions posent parfois probleme en termes d'habitabilite.
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L'épaisseur des batiments éloigne l'entrée des facades, créant des plans
en profondeur, commandés par le séjour, avec des cains cuisine peu
éclairés. Il arrive également que l'entrée soit compasee d'un long

21 Observé sur “Version Topaze”, ZAC Marianne, (€gagement étroit, reliant 'appartement aux

et s e 2\ parties communes . |1 faut également signaler

[détailler] 227 des pieces aux angles irréguliers, dont le réle

est de “racheter” la géométrie des valumes
exterieurs. C'est a cet endrait que l'on retrouve des studios destines aux

22 Observé sur ZAC Bords de Seine, Issy les Moulineaux,  INVEStisseurs ou bien la plus petite chambre

EAPIITECOM L IOE 1 PR s pices

Hamonic+Masson (partie accession). (es defauts paraissent étre générés par les

gabarits épais, a effets sculpturaux, arrétes
trés en amont du projet, sans possibilité de correction ultérieure. Il ne
faut pas non plus minimiser l'impact de la réglementation PMR qui, a
surface égale, aura pour effet d'ouvrir les cuisines sur le séjour, privilégier
une des chambres au détriment des autres, agrandir les salles de bains et
supprimer les w-c indépendants, etc.

LES OPERATIONS EN VEFA : UN DEFI POUR LES ARCHITECTES
Pour mener a bien leur apération, les structures de promotion doivent
concilier plusieurs exigences. Le bilan de promation se trouve comprimé
entre le prix du foncier et la solvabilité des acquéreurs, laissant une
marge de manceuvre étraite. L'opération est trés sensible aux
fluctuations de trésorerie, du fait d'un financement réduit en fonds
propres. Enfin, une production lente, et caliteuse de 'immeuble dépend
d'aléas politiques, réglementaires, économiques bien plus dynamiques.
Le promoteur répond a ces contraintes en adoptant le mécanisme de (a
VEFA, en redistribuant e risque a lintérieur de l'organisation de
production ainsi qu'en optimisant les délais et les “produits”. Cette
situation pose des défis aux architectes aussi bien en termes de forme
architecturale que de conduite du projet.

Au niveau de la forme architecturale une nouvelle écriture architecturale
est en passe de devenir un style imposé. Comment Uexpliquer ? Tout
d'abard, les mutations de la commande urbaine et la réceptivité public ont
amené certains promateurs a renouer avec une ecriture maderne. De plus,
sans pouvoir les relier de maniere mécanique aux specificités de montage,
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certains aspects stylistiques s'accommodent sans mal d'une certaine

optimisation immobiliére : remplissage du gabarit reglementaire,

dispasitians de petites unités avec un rendement de plan élevé, variéte

visuelle de surface. Ces formes s'averent adaptées a ce mode émergent

de fabrication de la ville porté par les grands entrepreneurs urbains et un

examen architectural critique semhble nécessaire.

Au niveau de la conduite du projet, lobservation du déroulement des

missions suggere une érosion de la position de l'architecte dans

l'organisation de la production. Aux rapports maitre d'ouvrage/maftre

d'ceuvre concepteur- coordinateur, se substitue progressivement le

schéma d'un promoteur agissant comme le manager de projet d'une

équipe de prestataires éclatée. Il faut dire que les arguments d'ordre

architectural et urbain se traduisent mal en termes d'économie

immabiliere, ce qui met larchitecte en difficulté pour défendre ses

chaix®. De plus, le promoteur revendique (@ 23 Voir a ce sujet le billet de Hyojin Byun “C’est un
comnaissance de (utiisateurfinal, et impose PSmwles ot on o o o o oo
ses choix distributifs. Tenu par les délais article 4441 (consulté juin 2014).

courts, sans possibilité de revenir sur des

decisions entérinées en permis, la marge de manceuvre de l'architecte

se trouve diminuée et il n'a parfois pas les mayens de a synthese. (e

changement n'est traduit ni dans les dispasitifs d'assurance ni dans les

discours. Les promoteurs se disent toujours “non-sachants” et les

architectes restent attachés a leur réle traditionnel de “chefs

d'orchestre” alars que ['étendue de leur mission se rétrécit constamment.

Le métier d'architecte n'a pas taujours eu ce visage. Aux XVII1® et XIX®
siecles, les publications de Pierre Boullet, Nicolas le Camus de Mézieres,
Julien Guadet ou (ésar Daly mantrent a la fois un intérét architectural
pour les constructions spéculatives de leur époque et une expertise de
leur mantage économique et juridique. L'émergence des apérations de
promotion dans le débat architectural contemparain est peut-étre
l'occasion pour les architectes de renouer avec la démarche de ces
prédécesseurs. Une apprache architecturale des questions d'investis-
sement et de gestion immobiliere nous semble étre une piste passible,
encare peu explorée, pour retrouver une autorité sur le projet.
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