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Ce travail a comme objet I'organisation de I'actamilective dans le domaine de I'urbanisme.
Il concerne plus précisément la question de lalafign sociale comme alternative aux
dispositifs formels de régulation urbaine. Le déppement du nouveau centre d’affaires
d’Istanbul permet d’identifier et d’étudier les féifentes instances qui encadrent l'action
urbaine, les processus de décision ainsi que tatufis finaux. Il permet en méme temps de
nuancer l'importance accordée aux systémes de fipion® pour la régulation du
développement urbain et de réfléchir sur commentiiérentes formes de régulation sociale
peuvent se présenter comme alterndtive.

. objet d’étude :

Organiser les différentes actions publiques eté§asvet encadrer le développement urbain en
vue d’objectifs partagés sont les défis principdax’'urbanisme et implique une recherche de
cohérence. Les différents dispositifs qui sont tgymes pour ce faire se transforment en
fonction du contexte socio-économique concernél'ibbanisme moderne qui se caractérise
par un projet de maitrise de la société etsde avenir au néo-urbanisme qui propose des
dispositifs plus adaptés a un contexte d’incerétdifficile a gouverner, il y a une volonté
d’encadrer le développement urbain avec plus ounsndie souplesseAujourd’hui, les
acteurs publics ne sont certes plus capables diprpdes régles et de les faire respecter ou
d’animer le changement de facon volontaire (Asck@fl-a). lls sont néanmoins loin
d’adopter une approche « laisser faire » et chetchemettre en place des dispositifs qui
permettraient de piloter le développement urbaiacales autres acteurs de la ville. Les
dispositifs comme la planification stratégique umieaa I'anglaise ou le projet de ville a la
francaise proposent des solutions pour ce fairebjectif est de construire usysteme
flexible d’acteurs qui encadre les différentes siécis en vue d’'une vision partagée de
I'avenir.* Le nouveau role attribué aux acteurs publics dansazire est de construire et
mobiliser un réseau social pour définir ces paligig) et les appliquer (Offner 1999Fes
évolutions ne mettent pas en question le role desues publics, des €lus qui détiennent le

! On désignera ici par «systéme de planificatiofemsemble des institutions, dispositifs et proces$action
qui permettent aux acteurs publics d’organisettitecde différents acteurs qui produisent la vilens le cadre
d’'une stratégie de développement.

2 La notion de «régulation » fait référence a I'anbke des régles et des contraintes d’ordre jurigigechnique
et socio-économique qui sont explicites ou impdisiet qui encadrent I'action (Reynaud 1989). Cgkeséet
contraintes constituent un cadre d’action, inflleanida composition d’acteurs, organisent les retetientre ces
acteurs et agissent sur le processus de prisecttéahéd’'une maniére générale. « Des mécanismgssahormes
qui se développent dans les rapports que les adubventretiennent les uns avec les autres» caoastites autres
composants de ce cadre (Crozier 1991). La régulatichaine concerne la constitution d'un tel cadre
d’organisation d'action dans le domaine de I'ursare.

% Selon Ascher, I'urbanisme moderne part d’une dtéim de la ville souhaitée & long terme et défieit phases
successives pour maitriser le futur, réduire I'itibgde et réaliser un projet d’ensemble(Ascher128) Les
évolutions récentes concernant la ville et le caetsocio-économique modifient «les cadres et égagigmes
de la production des connaissances et de |'actigxseher 2001-b). C’est pourquoi « la préparatiarfutur ne
peut plus reposer sur des dispositifs visant arisaiitun avenir idéal, codifié et planifié. » selrab (2002) qui
définit ce développement comme « le recul d’'un@wisiéterministe de I'avenir ».

* Pour une réflexion plus développée sur la notienlal planification stratégique et son évolution, geut
consulter les travaux de Wannop (1986), de Minghé&®94), de Healey(1995 & 1997) et de Portal (3002
Concernant le projet de ville, on peut lire Toma9H) et Bouinot & al.(1993).



pouvoir de décision et les techniciens d'urbanigmaeont la compétence scientifique et le
savoir-faire nécessaire.

Ce systeme qui assure la régulation du développemieain se fonde sur deux arguments. Le
premier est la notion dintérét général et la resabilité des acteurs publics dans
I'établissement de l'ordre, de la cohérence et’élgulté face aux mécanismes du marché
libéral : I'absence des acteurs publics de la segbaine laisserait la ville et ses habitants
sans défense contre I'intérét privé et/ou le chgtaésulterait en chaos. Cela justifie toute
intervention de la part des acteurs publics et [mmmet d’encadrer voir limiter les droits
privés. L'utilisation des dispositifs techniquesaanus comme scientifiques est le deuxieme
argument qui est utilisé pour renforcer la Iégitéendes actions publiques entreprises. Ces
deux arguments, ici trés rapidement résumés, ¢oesti le fondement de toute action
publique, de 'urbanisme moderne au néo-urbanigimeonstituent en méme temps le coeur
de notre réflexion : est-ce le systéme de planificaqui se cristallise au croisement de la
politique et de la technique et qui se base sur disgositifs techniques scientifiques
indispensable pour la constitution d’'un cadre cehgde I'action ? Comment la ville se fait
en absence d'un tel cadre ? L'action s’organisket-dans un contexte pareil, et si oui,
comment ?

. problématique et hypothéses:

L’histoire de l'urbanisme témoigne d'une série @atatives de reguler le développement
urbain a Istanbul. Les premiers plans d’occupatiosol élaborés pendant le*18siécle sont
suivis par des réflexions a I'’échelle de la viltede la province a partir des années 1950. La
ville européenne et la ville américaine constitukest modéles-types sur lesquels les futurs
aménagements urbains sont construits. La planditairbaine qui est le dispositif choisi
pour réguler le développement urbain fait partigochjet de modernisation du pays et est issu
de la rencontre périodique du contexte local aves ekperts, des concepts et des pratiques
internationaux. Les efforts de reforme et d’indittanalisation de la part des acteurs publics
et des professionnels n’ont pas suffi pour corgstitun systéme de planification efficace a
Istanbul (Tekeli 1994). La planification se réveleefficace face a I'exode rural et
'urbanisation rapide de la population dans leséasn1960 et 1970 : la constitution d'un
marché illégal de logement et la prolifération Beonvilles émergent comme les problémes
principaux ou les efforts des institutions publigiyeur améliorer les conditions de vie des
nouveaux arrivés et pour réguler le développemebain restent sans succes. Cet échec
provoque un désillusionnement et résulte dans fws guasi systématique de la planification
urbaine comme dispositif de régulation par leswast@ublics, méme si ce refus n’est jamais
reconnu en tant que tel.

Les années 1980 témoignent d’'une série d’évenenmenttfluencent la production de la
ville : la décentralisation de I'état et la respainfisation de gouvernements locaux en matiere
d’urbanisme résulte dans la reconfiguration dudge@ateurs ou le maire obtient le pouvoir de
décision. La libéralisation de I'’économie a deserépssions sur la perception de I'espace
urbain qui se transforme d’'un bien public en umbiemmercial, ce qui coincide avec la
naissance d’'une véritable industrie immobilierantérnationalisation de la sphére privée, le
développement du secteur tertiaire et 'émergereenalveaux modes de vie sont autant
d’évolutions qui nourrissent cette industrie : éspaces de bureaux, les centres commerciaux,
les hotels et les résidences de luxe,gated communitiedes écoles et les hdpitaux privés
sont les nouveaux produits qui dominent le paysatein a partir des années 1980 avec
I'appui des acteurs publics qui voudraient fairkst@dnbul une ville mondiale. Ces projets sont

® La participation des acteurs privés ainsi que@N§ et des habitants & ce systéme a travers desoptaes de
rencontre qui favorisent la négociation, la copaidun ou la concertation devrait compléter ce systeet
contribuer a sa flexibilité et sa transparence.



souvent réalisés en absence d’'un cadre explicigidh porté par les acteurs publics. Il s’agit
d’actions spontanées et fragmentées dans I'espalaag le temps qui sont issues de relations
implicites et explicites entre les acteurs publktsprivés. lls restent la plupart du temps
désassociés des consignes des documents d’urbarismgueur. La dérégulation quasi-
systématique du cadre légal pour l'attribution desorisations nécessaires et le décalage
grandissant entre le développement urbain et lesidents d’urbanisme concernent tout
investissement, du plus petit au plus ambitieux.sisteme de planification sert dans ce
contexte comme un outil de régularisation et nahqumme un outil de régulatién.

Quelles sont les conséquences de ce processue mlidu urbain ? Istanbul se fait et se
transforme en continuité, une multiplicité des acdgoublics et privés agit sur la ville sans un
cadre explicite et formel porté par les acteurdipsibCette transformation est définie comme
non voulue ou peu maitrisée, de chaotique voirotopue par des nombreuses ONG, des
chercheurs et des professionnels d’'urbanisme.ysgeeme de planification et les projets
publics et privés constituent deux processus deagé impliquent un développement hors
normes en regard des théories de planification. dégradation du paysage urbain,
linefficacité du systéme de transport public, @aidse du bien étre social et de la qualité
environnementale qui regnent dans la ville semblalitler ce constat. La construction des
hotels de luxe dans les jardins des palais royanmnee aDolmabahceet aCiragan la
démolition de quartiers historiques pour développaéseau de transport comme&alabasi

ou la construction de gratte-ciel dans des sitetegés comme |Parkhotela Taksimet le
Gokkafesdans le parc urbain numéro 2 sont les autres eesngui témoignent des effets
pervers de cette maniére de faire.

Une étude rapide du développement urbain permetnnm@ias de localiser des
développements spontanés qui atteignent un centegau de cohérence dans le temps. |l
s’agit des actions publiques/privées qui sont cotiées dans une zone définie et qui donnent
lieu a un milieu urbain composé de projets sembigtdux échelles comparables et possédant
des programmations et les langages architecturaamplémentaires. Certains de ces
développements vont jusqu'a acquérir une identi@pne, comme c'est le cas avec le
nouveau centre d’affaires d’Istanbul. Nous en doesbns la source. Comment les
investissements publics et privés, a priori indélpes les uns des autres finissent-ils par
définir un systeme d'action collective ? Notre hyi@se questionne I'existence d’'un cadre de
régulation qui est fragmenté et souple et quisdile systéme de planification urbaine comme
support juridique. Il nous semble que ce cadréssstde la production et la mise en ceuvre de
regles du jeu qui résultent de l'interaction et différents acteurs. Il évolue et se stabilise
dans le temps pour éventuellement étre remis estiqneen fonction des stratégies des
différents acteurs. Il sert a articuler les comgorents divergents et parfois contradictoires et
crée une dynamigue cohérente de l'action colleétive

. terrain d’étude

Le nouveau centre d'affaires d’lstanbul est un tEymement spontané qui est déclenché par
des investissements publics en matiere de trangpod les années 1980. Le deuxieme pont
de Bosphore et 1a°2° périphérique urbaine, le TEM, redessinent le twrg urbain et I'axe

de Buyukdere qui se trouve a la prolongation dutreetraditionnel émerge comme le

® Cette pratique est systématiquement condamnédesgehercheurs en urbanisme, les chambres de métikrs
ONG. Le décalage entre [Iaction/décision et les udeents d'urbanisme en vigueur en constitue
I'argument principal: les dérégulations réaliséest sjualifiées de concessions ou pire, de corraptd ni les
documents, ni leur validité ne sont presque jamagsstionnés. Cette pratique est considérée commasian
principale du dysfonctionnement du systéme de fidation.

’ Ce raisonnement mobilise la théorie de la réquiaiociale telle qu’elle a été décrite par Reynd@89) ainsi
que la théorie de la rationalité procédurale deoBi(1976).



nouveau centre géographique de la ville. Les pneniisestissements privés réalisés y sont
des sieges sociaux réalisés par les grands gradpstriels turcs qui voudraient regrouper
leurs services de direction dans des batiments mesleet prestigieux. IlIs sont suivis par
d’autres qui sont réalisés par des promoteurs inliah: les immeubles des bureaux, les
centres commerciaux et les résidences de luxeforamsnt cette ancienne zone industrielle
au nouveau centre d’affaires d’lstanbul a partis @@mnées 1990. L'axe de Buyukdere
concentre aujourd’hui 65% de bureaux de standifgfambul : 60% des siéges sociales de
banques nationales et internationales, la Boursgi¢uet la plupart des institutions liées a la
Bourse ainsi que les siéges sociales des group@duie importants.(Hacisalihoglu 1999) Y se
trouvent également des résidences de luxe avesatekes personnalisées, des centres de
loisir privés ainsi que les centres commerciawplas importants de Turquie.

Ce développement est réveélateur concernant nojee cel recherche pour plusieurs raisons.
Premiérement, la concentration des projets semdddbllong I'axe ainsi que la dénomination
de « centre d’affaires urbain » attribuée au déymdonent démontrent la mise en place d’'une
certaine cohérence entre les différents investisa&snqui ont lieu. Or, le développement
n'est pas conforme aux consignes de différents meaots d’'urbanisme en vigueur et n'est
jamais reconnu comme le nouveau centre d’affairkain par les services municipaux et les
techniciens de I'urbanisme. Les différents investisents privés qui ont lieu sont autorisés a
travers la dérégulation successive des documernitiques avec I'appui des gouvernements
locaux et centraux et le développement se faitbeserece d’un cadre explicite de régulation.
Deuxiemement, les investissements qui ont lieu $magmentés dans le temps et dans
'espace et se déroulent a travers l'interventibkirgeraction de nombreux acteurs publics et
privés, nationaux et internationaux qui ont deatiehs complémentaires et/ou conflictuelles.
En autre, cette scene d’action se complexifie aefunesure avec I'émergence de nouvelles
formes de partenariat, de nouveaux métiers et dwetles figures d’investisseurs. Cette
scene complexe permet d’étudier le comportemewliftirents acteurs, de définir les enjeux,
les contraintes et les processus qui encadrentiofaet de délimiter les pratiques qui
encadrent les différents projets et qui sont adioe de cette cohérence.

. méthodologie :

Les travaux de recherche se sont déroulés entéwmigs :un corpus théorique, une étude de
terrain et enfin une seconde étude plus approforideecorpus théorique concernant la
guestion de la production urbaine, de I'action exive et de la régulation, a permis la
formulation de la problématique et des hypothésés @nstruction de I'étude de terrain.

La premiere étude de terrain nous a permis de stiteer I'histoire du développement,
définir les acteurs principaux, les événementsifsigitifs, les différentes actions publiques et
privées et les différents jeux d’acteurs. Commest diifférents acteurs et les différentes
actions s'’influencent ? Quel est I'ordre d'influenentre les actions publiques et privées ?
Quelle est linteraction entre les différentes cosgmtes qui constituent ['action
« collective » ? Jusqu’a quel point le contexteés@conomique et la culture professionnelle
servent de cadre a l'interaction entre les difféeyemcteurs et les processus de prises de
décision ? Cette étude est réalisée a travers tamigre série d’entretiens semi directifs
réalisés avec des responsables de services mwxa@pasi que des promoteurs privés qui ont
assisté aux différentes phases de développemerd. drehives de la municipalité
meétropolitaine d’Istanbul ainsi que celles de larobre des architectes nous ont permis de
consulter les différents documents d’urbanismeigueur et les dossiers de proces juridiques
concernant le développement. Les articles qui apparus dans la presse turque constituent
le troisiéme groupe de documents qui nous ont Eedmireconstituer les différentes étapes du
développement.Ce travail nous a permis de défumns une étude plus détaillée, trois
groupes d’acteurs qui contribuent a la constitutiience cadre de régulation : les acteurs



publics, les investisseurs immobiliers (les graneleseprises de BTP) et les professionnels
d’'urbanisme (notamment I'ordre des urbanistesatlie des architectes). Ces trois groupes
d’acteurs sont étudiés a travers leur relation é@eldppement et avec les autres groupes
constituent les trois axes de recherche qui streictda partie finale de notre travail.

Les gouvernements locaux et centraux encadrerévelappement d’'une maniére importante
méme si ils choisissent de ne pas exercer leurgoau travers du systéme de planification.
Leur action dépend fortement de leur appartenanaeeaidéologie politique et s’exerce au
travers des réseaux de relations personnellest @agquoi leur influence est difficile a
identifier et mesurer. Nous faisons référence @uxions informelles ou les différents acteurs
concernés discutent, négocient et décident surrojetpdonné en fonction de leurs intéréts
personnels et/ou institutionnels. L'étude de dassile permis de construire concernant les
différents investissements privés montre que lagiuentre eux sont autorisés a I'issue de la
dérégulation de documents d'urbanisme. Les POSigirenr sont des documents qui sont
dépassés et I'élaboration de nouveaux documentua $emble étre une pratique
pratiquement non existante. Ces deux analyses @uesles discours de différents élus nous
font conclure que les acteurs publics entretienteritou qui entoure la volonté politique
concernant un développement et instrumentaliseptdeessus de dérégulation comme levier
pour négocier avec les acteurs prives.

Le réle que joue l'industrie immobiliere dans levei®ppement de I'axe de Blylkdere est
certes trés dominant comme le soulignent de nombmuteurs qui insistent sur les
conséquences destructives de cette dominance @auifi¢éu urbain. (Diren 1993, Cavusoglu
1999, Tekeli 2002). Des études détaillées réalisaesin certain nombre des investissements
privés nous permettent de définir quatre évolutidmstitutionnalisation, la financiarisation,
linternationalisation et la professionnalisatioesdacteurs de la sphére d’'immobilier, qui
modifient considérablement la pratique de projets @volutions semblent introduire des
nouveaux meécanismes de régulation qui sont inre@ntfonctionnement de cette spheéere et
qui restructurent les processus de la conceptiorédlisation et la gestion. Ce processus que
nous qualifions d’autorégulation a des conséquesoeda relation entre les investisseurs
privés et les acteurs publics et leur rapport adrecdégal (y compris les documents
d’'urbanisation) a I'espace urbain et au produitalfiet constitue I'objet central de cette
communication.

Les architectes-urbanistes contribuent a ce cadretravers de leur savoir-faire : les
organisations de métiers, la chambre des urbaréstaschambre des architectes interviennent
eux comme des acteurs puissants de la scene daQes chambres dont les actions sont
fortement encadrées par l'idéologie de gauche sgiganent contre le développement de
l'axe de Bulyukdere, les droits exceptionnels de strostion accordés ainsi que la
dérégulation du systéeme de planification concermesmtautorisations. Elles jouent un réle
important dans la constitution d'une certaine nfeaau regard du développement dans la
société civile a travers des réunions scientifiquéss conférences de presse et des
publications. L’étude de proces juridiques lancaéstie le développement de I'axe permet de
constater que ces chambres suivent le suivent &g praitrisent le cadre juridique et les
procédures administratives et s’en servent poutester de nombreuses décisions publiques
avec succes.

Nos premiers résultats nous amenent a constatecapui&ois groupes d’acteurs influencent
les différents investissements qui ont lieu suixd'aainsi que le développement. Les
comportements ad hoc qui émergent ponctuellememine des réponses a des gquestions
spécifiques constituent dans le temps un cadr&gidation soft. Ce cadre est la somme des
régulations conjointes et ponctuelles qui résultEnta rencontre des enjeux, des préférences
et des valeurs différents et des concessions oepips.
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