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Résumé

Cette thése étudie la valorisation du foncier public a Istanbul. Elle interroge les relations entre
I’Etat et les acteurs de I’immobilier résidentiel en Turquie, leur role dans 1’organisation de la
production du logement et leurs prérogatives en matiére de gestion foncicre afin de pousser a
la hausse la valeur des terrains publics. Pour étudier les relations Etat-marché dans les
mécanismes de valorisation du foncier public, cette thése analyse un montage opérationnel
original, le partage des recettes en échange du foncier (PREF). Ce montage résulte d’une
collaboration étroite entre TOKI, 1’ Administration Publique du Logement Collectif et sa filiale,
Emlak Konut, une société d’investissement foncier et immobilier cotée. TOKI mobilise les
terrains publics et les transforme en terrains a batir avant de les vendre a Emlak Konut. Ce
dernier garde la propriété du sol mais sélectionne un promoteur privé, dans le cadre d’un appel
d’offres, chargé de financer et de construire un type de logement haut de gamme spécifique : le
logement de marque. Avec ce montage, TOKI et Emlak Konut garantissent une valorisation
optimale du foncier public et promettent d’en redistribuer une partie au profit de I’intérét
général, en finangant notamment le logement social et les équipements publics. A partir de deux
projets en PREF, situés dans les quartiers de Kayabasi et de Zekeriyakdy, et avec I’apport des
théories de la rente fonciere et des études urbaines portant sur la captation de la valeur fonciere,
cette recherche décrypte dans le détail les bilans financiers des deux opérations immobilicres.
Les résultats portent sur les processus de captation, de partage et de redistribution de la valeur
fonciere a Istanbul. Ils mettent en évidence les stratégies des acteurs du PREF pour sécuriser
les investissements immobiliers dans le logement de marque et maximiser les revenus publics

issus de la valorisation fonciére.

Mots clés : TOKI, Emlak Konut, foncier public, captation de la plus-value fonciére, logement

de marque, montage opérationnel, privatisation, Istanbul.






Title: Capturing, sharing and redistributing land value: the case of public land and
branded housing in Istanbul

Abstract:

This research is about the valuation of public land in Istanbul. It explores the relationship
between the state and the residential real estate actors in Turkey. This includes focusing on the
role of these actors in the organization of housing production, its prerogatives and how they
drive an increase in public land value. To study the relationship between the state and the market
with regards to the mechanisms of promoting public land, the thesis includes an analysis of an
original operational arrangement, the revenue sharing in exchange for land (RSEL). This set-
up is the result of a close collaboration between TOKI, the Mass Housing Administration and
its subsidiary, Emlak Konut, a real estate investment trust (REIT). TOKI recovers the state-
owned public land, transforms it into building land and then sell it to Emlak Konut. The REIT
retains ownership of the land but contracts a private developer, as part of a call for tenders, to
be responsible for financing and building branded housing (a type of luxury housing). TOKI
and Emlak Konut work in this way together to ensure optimal valorization for the public land.
They promise to redistribute part of it for the benefit of the residents. This includes by financing
social housing and public facilities. This research examines existing theory of urban rent and
land value capture through the case study of the analysis of the financial balance sheets of two
branded housing RSEL projects located in the district of Kayabasi and Zekeriyakdy. Research
findings from the case study relates to capture processes and the sharing and redistribution of
land value in Istanbul. The thesis highlights specifically the strategies of RSEL stakeholders to
secure real estate investments in branded housing and maximize public revenues from land

development.

Keywords: TOKI, Emlak Konut, public land, land value capture, branded housing, operational

arrangement, privatization, Istanbul
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Introduction générale

Introduction générale

Le 2 septembre 2010, TOKI, I’ Administration Publique du Logement Collectif en Turquie, et
sa filiale Emlak Konut, la plus importante société turque d’investissement foncier et immobilier
cotée en bourse (en anglais, Real Estate Investment Trust — REIT), signent un protocole édifiant
les bases de leur coopération en matiere de construction. « Conformément au protocole, Emlak
Konut pourra demander a TOKI d'acheter les terrains jugés adaptés a ses objectifs
stratégiques. »' (Emlak Konut, 2013, p. 30). Pour valoriser ce foncier public, TOKI propose un
montage opérationnel original, le partage des recettes en échange du foncier (PREF), en turc
« arsa karsiligr hasilat paylasimi ». L’ objectif du PREF est le suivant : premiérement, TOKI
s’engage a vendre a sa filiale des terrains publics, sur lesquels il aura ouvert des droits a batir,
localisés dans les grandes métropoles, a commencer par Istanbul ; deuxiémement, une fois
propriétaire du terrain, Emlak Konut a pour obligation d’appliquer le PREF. La société
parapublique sélectionne, dans le cadre d’un appel d’offres, un promoteur privé. Ce dernier a
pour mission de financer la construction de la résidence, d’obtenir les permis de construire et
de commercialiser les logements. Le promoteur n’achete pas le foncier puisqu’Emlak Konut
garde la propriété du sol, mais regoit en échange un « partage » sur les bénéfices de I’opération

immobiliere (Figure 1).

Pour garantir une valorisation optimale du foncier, TOKI et Emlak Konut construisent un type
de logement spécifique : le logement de marque (markali konutlar). Ce terme est développé
dans le courant des années 2010 par les acteurs de I’immobilier résidentiel en Turquie? et fait
référence aux complexes résidentiels haut de gamme, comprenant un certain nombre de services
et d’équipements privés en leur sein (restaurants, infrastructures sportives, équipements
scolaires et sanitaires, etc.), auxquels peuvent s’ajouter des bureaux et des commerces. Comme
I’explique Eva Gayrimenkul, bureau de conseil en investissement immobilier spécialisé dans le
marché des logements de marque, les promoteurs turcs ont dii réinventer leur stratégie de
marketing pour attirer les ménages turcs dans I’immobilier résidentiel haut de gamme®. Le
logement de marque est donc censé offrir bien plus qu’un toit mais une « vie compacte, c’est-
a-dire ou [’on peut confortablement faire ses courses en rentrant apres une journée bien

remplie, diner avec nos amis juste en bas de chez nous (...). Avoir une salle de sport en bas de

! Traduction de Iauteure, citation originale : « Protokol uyarinca, Emlak Konut, stratejik hedeflerine uygun buldugu
arsalart almak i¢in TOKI 'ye basvurabilecektir. » (Emlak Konut, 2013, p. 13).

2 Entretien avec Arif Bayraktar, directeur et consultant KIMIZ KIMIZ, spécialisé dans I’immobilier résidentiel, juin
2018.

3 Entretien avec les conseillers en immobilier d’Eva Gayrimenkul, mai 2016.
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[’habitat, disposer de tous les services comme la blanchisserie, le tailleur, le coiffeur, rend les

projets de logements de marque attrayants »*.

Figure 1. Du développement foncier au montage du PREF : TOKI et la cession des
terrains publics a Emlak Konut
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Source : F. Hervet, janvier 2022

TOKI et Emlak Konut, promettent aussi une redistribution de la valeur fonciére dans le
financement de logements abordables et d’équipements publics a 1’échelle du pays. De toute
évidence, le PREF souléve des interrogations quant aux mécanismes de création, de partage et
de redistribution de la valeur fonciére : comment un montage opérationnel peut-il valoriser le
foncier ? Que signifie valoriser le foncier ? Comment une partie de cette valorisation peut-elle
étre « extraite » pour ensuite étre « redistribuée » dans des projets d’intérét public ? Quelle est
la différence entre le partage et la redistribution des recettes ? Ces questionnements sont au
cceur des recherches urbaines consacrées a I’étude du Land Value Capture (captation de la plus-
value fonciére). Celles-ci s’intéressent aux mécanismes de valorisation du foncier, mais aussi
aux leviers de ’action publique pour capter cette valorisation, par des outils de capture qui
visent a en redistribuer une partie dans le financement de projets d’intérét public (logements
sociaux, équipements publics, infrastructures de transports, etc.). Toutefois, ces recherches ne

considerent pas le foncier public comme une ressource a part entiere et I’étudient souvent au

4 Traduit par I’auteure, citation originale : « Artik yogun bir giin sonrasinda eve dondiigiimiizde rahatca alisveris
yapabilecegimiz, arkadaslarimizla evimizin altindaki restoranda yemek yiyebilecegimiz yani bize kompakt bir yasam
sunabilecek konut projelerini tercih etmek kaginilmaz oldu (...). Evin altinda spor salonu olmasi, kuru temizleme, terzi,
kuafor gibi hizmetlerin hepsinin elimizin altinda olmasi1 markali konut projelerini cazip kiliyor ». Source : site internet

d’Eva Gayrimenkul.
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méme rang que la propriété privée. Jusqu’a présent, seulement quelques études du LVC se sont
penchées sur le foncier public comme une maniére de créer de la valeur et de financer le
développement (Albrecht, 2017). En Turquie, le PREF s’affiche comme un outil « tout en un »,
qui valorise le foncier public, capte sa valorisation, la partage et la redistribue dans le
financement urbain. Un bref état des lieux de la valorisation du foncier public dans les grandes
villes révele des usages différents, en fonction de I’héritage historique des pays, de leur contexte
¢conomique et des politiques publiques appliquées. En mati¢re de valorisation du foncier
public, les Etats, qu’ils disposent de surfaces plus ou moins importantes de foncier public, sont
confrontés a deux choix. Les acteurs publics peuvent privatiser cette ressource pour dégager
des rentrées d’argent, ou utiliser ce foncier pour construire des projets d’intérét privé. Ils
peuvent aussi utiliser le foncier public, ou les recettes de la privatisation du foncier public, pour

des projets destinés a servir ’intérét général.

1. Privatiser le foncier public urbain pour le valoriser au service d’intéréts
privés

Le foncier public des grandes métropoles est soumis aux injonctions des politiques néolibérales,
adoptées par la quasi-totalité des économies mondiales depuis les années 1970-80. Ce modele
¢conomique « stipule que le bien social sera maximisé¢ si ’on maximise I’étendue et la
fréquence des échanges commerciaux, et cherche a faire entrer toutes les actions humaines dans
le domaine du marché » (Harvey, 2014, p. 18). Le foncier public n’est plus considéré comme
un bien social, mais comme un bien marchandisable, qui se vend et qui s’achete. L’idéologie
néolibérale « se fonde sur la croyance que les principes du marché libre et compétitif conduisent
a lordre économique le plus efficient et rationnel» (Amin, et al.,, 2006, p. 15).
L’affaiblissement des divers roles de 1’Etat et ’austérité budgétaire sont représentatifs de ce
modéle économique (Ibidem). Dans ce contexte, I’Etat est contraint de privatiser les biens
publics (services et entreprises publiques) et son patrimoine foncier et immobilier (terrains et
batiments) pour renflouer a court terme les comptes publics (Adisson, 2015). Parfois, ces biens
publics sont rachetés par des acteurs privés de la construction, pour aménager dessus des
mégaprojets urbains, attirer des investisseurs immobiliers et des flux de capitaux financiers
(Harvey 2004a ; Swngedouw et al., 2002). Par conséquent, les terrains publics situés dans un
espace urbain ou la valeur fonciére est élevée, qu’ils soient batis ou non batis, sont vendus a
des opérateurs privés, qui construisent des projets culturels, touristiques ou immobiliers, visant

a accroitre les opportunités d’investissement dans les métropoles concernées.

En Grande Bretagne par exemple, la libéralisation de I’économie dans les années 1970 pousse

I’Etat a privatiser en masse du foncier public, a savoir, des terrains militaires, du foncier
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hospitalier, des équipements sportifs publics, et accorde une priorité a la vente des terrains les
mieux placés des villes comme Londres, Glasgow, Birmingham, Manchester (Christopher,
2018). Les promoteurs et les banques privées, ainsi que les compagnies d’assurance, sont les
premiers bénéficiaires de la cession du foncier public (Ibidem). A titre d’exemple, les Etats
francais et italiens vendent depuis les années 1980 de grandes emprises de terrains publics
(zones ferroviaire, portuaire, aéroportuaire, équipements sanitaires) pour développer des grands
projets d’aménagement, portés par des opérateurs publics (Adisson 2018). Or, cette
privatisation s’inscrit aussi dans un souci de réduction de la dette publique (/bidem). Dans les
métropoles d’Amérique du Nord, les acteurs publics se dessaisissent aussi du foncier public
dans le cadre d’opérations urbaines. Au Canada, les terrains publics localisés dans les espaces
urbains a forte valeur fonciére et immobiliére sont progressivement cédés aux opérateurs prives,
d’une part pour revaloriser les quartiers dégradés et d’autre part, pour renflouer les comptes
publics (Curry, 2017). Au début des années 2010, I’Etat canadien a vendu proche du centre-
ville d’Ottawa, 49 ha de terrains publics, occupés par des vieux batiments administratifs, dont
celui appartenant a I’Organisme Public de la Statistique du Canada, a I'un des plus grands
promoteurs immobiliers du pays, au nom de la « revitalisation » du quartier (/bidem). Aux
Etats-Unis aussi, Erie (2004) montre qu’aprés la Seconde Guerre mondiale, les terrains publics
de I’Etat fédéral de Californie sont utilisés pour la construction de mégaprojets urbains visant
a renfoncer Dattractivité du territoire et a intégrer les villes de la cote ouest a I’économie
mondiale. L’aménagement du port de Long Beach et de I’aéroport LAX a Los Angeles, sur des
grandes emprises foncicres publiques, s’inscrit purement dans une « stratégie de marketing »
pour créer des opportunités d’investissement sur le territoire et valoriser les projets d’opérateurs
privés (Ibidem). A New York, les rares terrains publics sont aussi vendus a des promoteurs
immobiliers. Schmelzkopf (2002) donne I’exemple de la privatisation d’un jardin public
communautaire, Community Garden, vendu par la municipalité a un opérateur privé pour la
construction de 79 logements de luxe. Il analyse la privatisation des derniers ilots de verdure
new yorkais comme une conséquence des politiques néolibérales et pointe un désengagement

accru de I’action publique dans la gouvernance urbaine (/bidem).

Dans les métropoles des pays émergents, en Egypte et en Inde par exemple, « le déversement
massif de réserves foncieres publiques [illustre] la maniére dont la ville néolibérale se construit
par accaparement des valeurs collectives accumulées dans la ville » (Denis, 2011, p. 139). Les
zones d’habitat informel, largement situées sur le foncier public, donnent lieu a des opérations
de renouvellement urbain, pilotées par des entreprises publiques ou parapubliques, en
collaboration avec des promoteurs privés, pour restructurer le marché immobilier informel.
Comme le souligne De Soto, « Sans un régime de propriété formel et unifie, le gouvernement

moderne et l’économie de marché ne sont pas viables » (De Soto, 2005, p. 91). Les
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gouvernements reprennent donc la main sur le développement foncier mais pour « profiter de
cette ressource en taxant davantage la propriété et en valorisant les patrimoines publics »
(Choplin & Denis, 2016, p. 1). Ils aménagent des mégaprojets urbains pour dynamiser le marché
international de I’immobilier (Denis, 2011, Michel et al. 2011). Dans ces métropoles, I’Etat et
les collectivités utilisent ainsi le foncier public pour développer des partenariats public-privé et
valoriser cette ressource. Toutefois, la captation de la plus-value fonciére ne profite pas toujours
a la ville et ceux qui I’habitent, mais plutdt aux élites urbaines politiques et économiques. C’est
ce que tend a démontrer I’ouvrage Métropoles en Méditerranée, gouverner par les rentes
(Lorrain, 2017). A Beyrouth, Le Caire, Alger et Istanbul, I’intervention de ’Etat dans la gestion
fonciére vise a assouplir la législation urbaine, accroitre la valorisation du foncier, public
comme privé, et soutenir la construction, pilier économique de ces quatre métropoles. En 2017
par exemple, la construction représente 15% du PIB pour 1’agglomération de Beyrouth et la
vente du foncier public au Caire rapporte a 1’Etat plus de 3 milliards d’euros entre 2006 et 2009
(Barthel, 2017 ; Verdeil, 2017). Comme dans ces métropoles I’Etat oriente sa politique fonciére,
de manicre a subvenir aux besoins fonciers des promoteurs, la captation de la plus-value
fonciere est avant tout percue comme un moyen de partager les rentes fonciéres avec les élites
urbaines. A Alger par exemple, la privatisation du foncier public a soutenu le marché privé de
I’immobilier, ayant lui-méme contribué a valoriser le foncier public (Saoumi, 2017). La NUCA
(New Urban Communities Authority), I’entreprise de construction étatique en Egypte, vend aux
enchéres des terrains publics viabilisés en périphérie du Caire, si bien qu’entre 1995 et 2010, 1

200km? de foncier sont ouverts a I’urbanisme pour du logement haut de gamme (Barthel, 2017).

La privatisation du foncier public ne signifie pas nécessairement un retrait de 1’Etat dans les
opérations d’aménagement (Adisson, 2015 ; Persyn, 2017). Eidelman (2016) souligne que les
recherches urbaines sur le foncier public établissent fréquemment des liens directs entre la
privatisation de cette ressource et les intéréts du capital privé dans le développement urbain. Il
explique par exemple que « I’analyse marxiste conventionnelle », inspirée des travaux de
Manuel Castells (1977) et de David Harvey (2004a) tout particuliérement, considére 1’Etat
comme un acteur en faveur de la privatisation et de I'urbanisation du foncier public pour
« maintenir les conditions de 1’accumulation capitaliste » (Eidelman, 2016, p. 2). D’autres
chercheurs néo-marxistes font le méme constat et observent un abandon de I’Etat dans la
gouvernance urbaine et les opérations d’aménagement (Brenner & Theodore, 2010 ; Peck, et
al., 2013). Lorsque la puissance publique intervient, elle le fait pour adapter les documents
d’urbanisme aux opérations immobilicres, si bien qu’en augmentant les droits a batir, elle crée
de la valeur au profit des acteurs privés de la construction (Weber, 2002). En tant que chercheur
en urbanisme, spécialis¢ dans les politiques publiques urbaines en Amérique du Nord, Eidelman

s’est beaucoup intéress¢é au role de I’Etat et des municipalités dans les opérations

21



Introduction générale

d’aménagement. Dans ces cas d’étude, le foncier public s’est avéré étre un instrument des
acteurs publics pour maitriser les marchés fonciers et immobiliers, et surtout faire participer les

opérateurs privés au financement du développement urbain (Eidelman, 2018).

En Turquie, la valorisation du foncier illustre ce paradoxe. D’un co6té elle résulte des politiques
libérales adoptées par I’Etat depuis les années 1960-80. De 1’autre, elle exprime la volonté de
I’Etat de générer des ressources pour financer le développement urbain. Le PREF s’inscrit dans
cette logique. En 2005 par exemple, devant un parterre d’hommes d’affaires étrangers, Recep
Tayyip Erdogan, alors premier ministre avant d’étre président de la République en 2014, clame :
« C’est mon devoir de commercialiser le pays »°. Chose dite, chose faite. Depuis son accession
au pouvoir en 2002 et jusqu’en 2021, les privatisations des divers secteurs de 1’économie, en
passant par les entreprises d’Etat et par le patrimoine foncier et immobilier public, ont rapporté
plus de 62 milliards de dollars, contre 8 milliards de dollars au cours des 16 années qui ont
précédé arrivée de I’AKP au gouvernement®. Les rapports annuels de la Direction Générale
de la Propriété Nationale (DGPN)’ présentent les chiffres relatifs a la privatisation des biens
publics. De 2005 a 2020, la superficie des biens publics privatisés s’¢léve a 28 228 ha et leur
vente procure a I’Etat un revenu de 2,6 milliards de dollars au cours de cette période®. C’est
sans compter sur les quelques 10 457 ha de terrains transférés a TOKI pour des projets de
construction. Ce portefeuille inclut 6 205 ha de terrains cédés a titre gratuit, le reste ayant été
vendu a TOKI pour un montant total de 1,5 milliard de dollars®. La DGPN n’inclut pas non plus
la privatisation des terrains forestiers, dont la vente de 200 000 ha, entre 2012 et 2020, a généré

un revenu de 3,1 milliards de dollars!®.

La Turquie est entrée dans une économie libérale, comme en attestent la privatisation des
activités économiques de 1’Etat et la marchandisation du foncier public. Néanmoins cette
néolibéralisation est aussi nuancée par un fort interventionnisme de I’Etat dans les activités
¢conomiques, et tout particuliérement dans les opérations de construction (Adaman et al.,
2017a). En effet, la mise sur le marché des terrains publics et la centralisation des politiques
urbaines et foncicres ont été un puissant levier de I’action gouvernementale pour relancer le

secteur de la construction, moteur économique du modele de croissance turc de ces vingt

5 « iilkemi pazarlamakla miikellefim » - [« ¢’est mon devoir de commercialiser mon pays »], Hiirrivet, 17/10/2005.
8 « President Erdogan: The world's biggest real estate agent », Duvar, (English), 3/5/2021.

7 La Direction était rattachée au ministére des Finances, avant d’étre affiliée au ministére de I’Environnement et de
I’Urbanisme depuis 2017 (voir aussi introduction du chapitre 3).

¥ Les données relatives a la cession des biens publics sont compilées en annexe 1. Elles proviennent des rapports de la
DGPN publiés annuellement entre 2005 et 2021.

° Ibidem.

10 Les données relatives a la vente des terrains forestiers, appelés 2/B en Turquie (voir chapitre 6), sont compilées en
annexe 2. Elles proviennent des rapports de la DGPN publiés annuellement entre 2005 et 2021.
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derniéres années. Depuis son accession au pouvoir, ’AKP s’appuie sur une planification
urbaine étatique, associant étroitement capital national et entreprises privées de construction,
généralement proche du pouvoir, pour favoriser 1’accumulation du capital et la croissance
économique. Toutefois I’AKP s’affiche aussi comme le grand redistributeur de cette réussite
¢conomique (Cavdar, 2016b). Dans son discours, le gouvernement promet une redistribution
des recettes de la privatisation des terrains publics dans le financement du développement
urbain, sous la forme de grandes opérations de logements collectifs, vendus aux classes
moyennes et inférieures, d’équipements publics et de mégaprojets d’infrastructures urbaines
(Tiirem, 2017). Cette redistribution de la plus-value foncicre a construit ’hégémonie de I’AKP,
aucun parti politique n’étant jusqu’a présent parvenu a rester aussi longtemps au pouvoir. Elle
a permis a I’AKP de consolider une importante base électorale, d’abord aupres des classes
populaires a qui sont voués ces projets, mais aussi aupres des entrepreneurs turcs, qu’ils soient
issus de grands groupes de promotion immobiliere ou des petites entreprises de construction
qui ont fait fortune grace a d’importants contrats publics (Bugra & Savagkan, 2014 ; Giirakar
& Bircan, 2016 ; Paker, 2017). A I’image des Etats développementalistes asiatiques, I’Etat turc
a mené une politique économique néolibérale, mélant gouvernance populiste, nationaliste et
politique d’inclusion sociale, basée notamment sur la redistribution des rentes foncieres (Akcay
& Giingen, 2019 ; Kim, 2017 ; Paker, 2017 ; Wang, 2012). La Turquie d’aujourd’hui est un
pays au « nationalisme-capitalisme autoritaire », qui la rapproche particuliérement des Etats
chinois et russe (Hénin & Insel, 2021). Ces Etats interviennent fortement dans les divers
secteurs de 1’économie et justifient la privatisation du foncier public « comme un facteur de
croissance bénéfique a la nation » pour soutenir des opérations de transformation urbaine et de
développement économique (Aveline-Dubach et al., 2020, p. 7). Avec cette approche, 1’Etat
légitime dans I’opinion publique le recours au PREF, ce qui lui permet de centraliser les formes
de pouvoir, parfois de maniére autoritaire, pour acquérir le foncier public et I'ouvrir a
I’urbanisme. Le PREF est soumis a une double injonction, d’une part de partager les recettes
de la valorisation entre les acteurs du projet (TOKI, Emlak Konut et le promoteur) et de

redistribuer une partie de ces recettes dans le financement urbain.

2. Les projets immobiliers et la valorisation du foncier public en faveur du
financement urbain

Selon Persyn (2017), les recherches urbaines présentent deux zones d’ombre : le foncier et les
opérations de logement. Ce phénomene résulte du constat dressé ci-dessus : depuis les années
2000, les travaux sur la valorisation fonciere et la production de logement se sont focalisés sur
«des logiques concurrentielles, I’ouverture de nouvelles opportunités de valorisation des

capitaux, une place plus importante donnée aux acteurs privés dans 1’¢laboration des politiques
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de logement » (Persyn, 2017, p. 2). Pourtant, lorsque 1’attention est portée sur 1’action fonciére
et les montages opérationnels, on s’apergoit que les acteurs publics peuvent s’appuyer sur la
ressource fonciére pour orienter le développement urbain selon leurs intéréts. C’est d’ailleurs
la définition que Comby et Renard (1996) font des politiques fonciéres : « En termes physiques,
il s’agit d’organiser le développement urbain avec assez de cohérence et de rationalité - il n’est
pas certain qu’elle serait produite par le marché - pour assurer une bonne synergie entre les
différentes fonctions urbaines [...] ; en termes financiers, 1’objet de la politique fonciére peut
étre d’infléchir les conséquences redistributives perverses générées spontanément par le
fonctionnement des marchés. » (Comby & Renard, 1996, p. 5). Si I’on s’en tient a cette
définition, le foncier public serait un atout majeur des politiques foncieres, puisque cette
ressource permettrait aux acteurs publics d’impulser des projets d’intérét public et d’utiliser les

reglements d’urbanisme pour augmenter ou baisser la valeur des terrains publics.

En France et aux Pays-Bas, les acteurs publics ont développé une politique fonciere destinée a
utiliser une partie des terrains publics comme un moyen de réguler les colits de production de
logement, de financement des équipements publics de la ville et de maitrise de 1’étalement
urbain. En France, I’Etat et les collectivités se sont appuyés sur les terrains publics pour limiter
la spéculation fonciére et immobili¢re et contrdler 'urbanisation (Renard, 2009). Dans ce sens,
les acteurs publics ménent depuis 2013 une politique de mobilisation du foncier public. Cette
politique implique la réalisation d’un inventaire du patrimoine public sous-utilisé, dans le but
de le privatiser et d’initier des projets de renouvellement urbain. Il peut s’agir de foncier
appartenant aux ministéres (notamment de la Défense), aux collectivités territoriales et aux
entreprises publiques (particulierement de transport) (Kan-Balivet, 2013). Si le terrain dispose
d’une grande superficie, 1’Etat ou la collectivité locale peut lancer une procédure de ZAC (Zone
d’Aménagement Concertée) afin d’élaborer un projet dans son ensemble (logements,
équipements et espaces publics, commerces). Dans les grandes villes touchées par le manque
de logements abordables, 1’accent est mis sur la construction de logements sociaux : la
puissance publique céde le terrain a une valeur inférieure au prix du marché pour aider le
promoteur a construire et financer des logements sociaux (Basciani-Funestre & Darley 2013).
Le mode¢le de gestion des terrains publics aux Pays-Bas est quant a lui souvent considéré comme
un exemple dans les recherches urbaines. Cet Etat, petit propriétaire foncier, a pris conscience
de I’intérét de nationaliser du foncier public pour que les acteurs publics puissent davantage
maitriser le développement urbain. Ce sont particuliérement les municipalités qui interviennent
dans D’acquisition des terrains publics a travers « une politique fonciére active » (actief
grondbeleid)) (Persyn, 2015). Dans les années 1990, les municipalités hollandaises ont acheté
du foncier agricole a proximité¢ des villes, I’ont aménagé puis ouvert a I’urbanisation. Elles ont

acquis du foncier a un prix inférieur au prix des terrains constructibles et ont, par la suite,
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valorisé ce foncier en le vendant aux promoteurs. Chaque acteur de la chaine, depuis la
transformation du foncier a la vente du terrain non constructible et jusqu’a 1’acquisition d’un
terrain prét a batir, trouve un intérét : ’agriculteur peut vendre son terrain a une valeur
légérement supérieure au marché, le promoteur accéde a un foncier constructible bien placé et
a un prix raisonnable, et la municipalité récupere une plus-value fonciere grace a la valorisation
de son foncier qu’elle utilise pour recouvrir les colits de I’aménagement du terrain (Krabben &
Jacobs, 2013).

Dans les pays asiatiques post-socialistes, ou le patrimoine foncier public reste encore
majoritaire, la valorisation de cette ressource est un moyen de soutenir la croissance
économique, mais aussi de financer les infrastructures de transport et le logement social. A
Hanoi, I’Etat vietnamien s’est appuyé sur la « monétisation » du foncier public pour financer
les infrastructures de transport. Les « Nouvelles Zones Urbaines » (NZU), a savoir des quartiers
résidentiels haut de gamme, ont été construites en périphérie d’Hanoi selon un modele de
financement de « terre contre infrastructure », ¢’est-a-dire que « la valeur marchande des droits
d’usage des terrains obtenus par les promoteurs est censée €tre équivalente au colt de réalisation
de I’infrastructure prévue » (Musil et al., 2019, p. 7). Cependant, ce modéle présente aussi des
défaillances : la redistribution de la plus-value foncic¢re dans les infrastructures était faible et
I’offre de logements des NZU trop importante compte tenu de la demande réelle. Résultat, ces
quartiers résidentiels se sont transformés en quartiers fantdmes (Labbé & Musil, 2017). Pour
les auteurs, cet exemple illustre un « capitalisme de connivence » entre les sociétés étatiques de
gestion du foncier public, les promoteurs et 1’¢lite vietnamienne dont le seul objectif a été de
pousser a la hausse les densités pour accroitre les opportunités de captation de la rente sur les
terrains publics (Musil et al., 2019). En Chine, Aveline-Dubach (2017) décrit un Etat
développeur qui collabore avec les « grands groupes industriels pour organiser la production et
la consommation du logement selon les logiques du marché, attribuant au secteur résidentiel un
role pilier de la croissance » (Aveline-Dubach, 2017, p. 3). L’Etat se charge ainsi de créer les
conditions nécessaires a 1’instauration d’un marché de I’immobilier (mise a disposition de
terrains publics, dérégulation des régles d’urbanisme, crédit hypothécaire pour favoriser la
consommation des classes moyennes dans le logement, etc.) (lbidem, Wu, 2018).
L’intervention de 1’Etat dans la gouvernance urbaine et le marché résidentiel a été un levier de
valorisation du foncier public, de capture et de redistribution d’une partie de cette valeur dans
des programmes de logements sociaux et des infrastructures de transport (Aveline-Dubach,
2015 ; Mingye, 2015).

En 2019, selon les données de la DGPN, pres de 50% du territoire de la Turquie est considéré

comme propriété publique et ce taux est seulement de deux points de moins pour la métropole
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stambouliote (DGPN, 2019). De 2010 a 2018, Istanbul est aussi le plus grand marché résidentiel
du pays, que ce soit en termes de logements en construction, de logements achevés ou de
logements vendus!!. La valorisation du foncier public y est un enjeu crucial des politiques
publiques, pour générer des recettes et financer le développement urbain. Le PREF met en avant
I’ambition de 1’Etat de valoriser le foncier public et d’étre un acteur de premier rang pour
stimuler le marché foncier public et créer les conditions du partage des bénéfices générés. La
question est de savoir comment il organise le bon fonctionnement de ce montage opérationnel
pour qu’il soit optimum, c’est-a-dire pour assurer une forte valorisation du foncier public et
générer des taux de profit élevés. La création du PREF implique-t-elle une modification de la
gouvernance urbaine et une intervention de I’Etat dans les marchés immobiliers ? Ou alors,
I’Etat profite-t-il d’un cadre réglementaire urbain favorable & la valorisation fonciére et d’un
marché immobilier attractif pour mettre en place le PREF ? A travers I’analyse de cet outil,
cette thése étudie les liens entre 1’Etat et les politiques fonciéres, entre I’Etat et le marché de

I’immobilier résidentiel.

3. Lavalorisation du foncier public en Turquie induit par le PREF : un modele
(ou contre-modele) de captation de la plus-value fonciere pour les
recherches du land value capture

Tel qu’il est décrit par le protocole signé entre TOKI et Emlak Konut, le PREF s’affiche comme
un montage opérationnel pour créer de la valeur sur un terrain, la capter et la redistribuer au
profit des logements sociaux et des équipements publics. L’analyse de ce montage opérationnel
nourrit la recherche urbaine du LVC et accorde une attention particuliere au role du foncier
public. L’objectif de cette thése est de comprendre quels sont les objectifs avoués et inavoués
du PREF. D’un c6té, TOKI et sa filiale justifient I’instauration du PREF et la construction de
logement de luxe sur le foncier public par la création de la valeur et le financement des
opérations de logements sociaux, basés sur I’accession a la propriété, et des équipements
publics (écoles, hopitaux, équipements sportifs, parcs publics, etc.). De 1’autre, les exemples
internationaux développés plus haut illustrent aussi les détournements de cette valorisation du
foncier public, captée au profit d’une coalition de croissance, portée par des élites politiques,
des promoteurs privés, des investisseurs. Parmi ces exemples, comment se situe le PREF ? Vers
quel modele de montage penche-t-il ? Quels usages du foncier public implique-t-il ? Au profit
de qui et de quoi ? Pour étudier les mécanismes de création et de captation de la valeur des

terrains publics induits par le PREF, et évaluer la portée redistributive de ce montage

' Daprés les données de I’Institut Statistique de Turquie (TUIK - Tiirkive Istatistik Kurumu) sur la construction des
logements et les permis de construire entre 2010 et 2020 (voir aussi le chapitre 7 pour le traitement des données).
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opérationnel dans le financement urbain, cette theése est construite en 9 chapitres, que 1’on

pourrait classer en quatre étapes :

La premicre étape de cette recherche définit le cadre théorique, les hypothéses et la
méthodologie, et elle regroupe le chapitre 1 et le chapitre 2. En prenant appui sur les
théories de la rente foncieére urbaine et les recherches du LVC, le premier chapitre
identifie les mécanismes de formation de la valeur fonciére dans le cadre d’opération de
logements et identifie les outils de I’action publique pour capter cette valeur. Cette étape
est nécessaire pour comprendre le fonctionnement du PREF, les liens entre le logement
de luxe et la valorisation du foncier public, et les leviers de 1’action publique turque
pour capter cette valorisation fonciére. A partir de ces éléments, deux hypothéses sont
formulées. La premiere hypothése stipule que le PREF contribue en effet a valoriser le
foncier public, mais que ce montage opérationnel a lui seul reste insuffisant pour
maximiser les opportunités de captation de la valeur fonciére. La seconde hypothese
envisage le PREF comme un moyen de partager la valorisation entre les acteurs du
projet et de redistribuer une partie de cette valorisation dans le financement des
logements sociaux et des équipements publics. Le chapitre 2 revient sur les trois temps
de la méthodologie adoptée pour vérifier ces hypotheses (articulation des connaissances
scientifiques a la pratique professionnelle de I’urbanisme opérationnel, présentation des
¢tudes de cas et de ’enquéte de terrain).

La deuxiéme étape de la these est d’ordre contextuel et dresse, en trois chapitres, 3, 4 et
5, un historique du foncier public en Turquie et a Istanbul de la fin de ’Empire ottoman
(1858, période ou I’administration ottomane réforme la gestion des terres publiques)
aux années 2010 (date a laquelle TOKI et Emlak Konut collaborent ensemble pour le
PREF). Cette étape historique est indispensable pour comprendre le role de 1’Etat dans
les mécanismes de valorisation du foncier public. Elle revient sur les origines et la
formation de cette ressource (chapitre 3), les modalités de I’action publique pour exercer
un controle dessus (chapitres 3 et 4), ainsi que les liens entre la valorisation du foncier
public et I’émergence d’un marché résidentiel (chapitre 5).

La troisieme étape de cette theése se focalise sur la période 2010-2022 et s’intéresse aux
relations Etats-marché pour garantir un bon fonctionnement du PREF. L’Etat instaure
d’abord un cadre juridique urbain propice a la valorisation du foncier public (chapitre
6) et les acteurs publics et privés de la production des logements de luxe cherchent a
sécuriser le marché de ’immobilier résidentiel pour garantir un taux d’écoulement
pérenne des ventes de logements (chapitre 7).

A partir de deux exemples, la quatriéme étape de cette thése analyse dans le détail le
PREF et les mécanismes de valorisation du foncier public et de partage de cette valeur

(chapitre 8), de captation et de redistribution de cette valeur (chapitre 9).
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Chapitre 1

Chapitre 1.Produire, capter, partager et
redistribuer les rentes foncieres publiques
cadrage théorique et hypotheses de recherche
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Chapitre 1

Introduction

En Turquie, les travaux de recherche sur le PREF se concentrent principalement sur les
modalités juridiques de ce type de montage et présentent, de maniere descriptive, les projets
immobiliers produits (Giray, 2010 ; Oral, 2020 ; Yelman, 2018). La majorité des travaux sur le
sujet évacue le réle du foncier public et la question du logement. IIs considérent de fait le PREF
comme un montage opérationnel au service de TOKI et de I’Etat pour « générer de la rente »,
sans toutefois en décrire les mécanismes (Karatepe, 2016 ; Serin, 2016a). Ces quelques
recherches proposent d’analyser le PREF comme un outil de privatisation du foncier public
dans un contexte de néolibéralisation des politiques économiques et urbaines (Demiralp et al.,
2016, Tiirem, 2017). Le PREF est un puissant révélateur des processus de formation de la rente
fonciére, mais aucune étude ne pointe ces processus. Entre 2012 et 2021 par exemple, Emlak
Konut revendique avoir multiplié par 2,57 la valeur des terrains publics et avoir généré pas
moins de 6 milliards d’euros par le seul recours au PREF (Emlak Konut, 2021a). C’est un fait,
le PREF valorise le foncier mais de quelle fagon ? Comment un montage opérationnel peut-il
provoquer une hausse de la valeur foncic¢re ? Avant de répondre a cette question, il est essentiel
d’¢laborer un cadre théorique. C’est tout 1’objet de la premicre partie de ce chapitre qui définit
les bases théoriques de la rente foncicre et souligne les liens entre le projet immobilier (ici le
logement de marque) et la création de la valeur foncicére. L’objectif est d’étudier de quelle
maniére la réglementation urbaine (comme décision de I’action publique) et le marché
immobilier (le prix du logement) influencent la valeur du foncier (Levasseur, 2013 ; Roux,
2017). Une fois cette relation démontrée, il s’agira d’expliquer comment la déréglementation
des regles urbaines en Turquie (a savoir I’augmentation des densites) et le logement de marque
(un bien immobilier dont la valeur est élevée en raison de ses critéres de luxe) sont des leviers
de valorisation du foncier public. D’ailleurs, d’aprés TOKI et Emlak Konut, I’essence méme
du PREF est d’entrainer une valorisation du foncier public'?. Mais dans quel but ? C’est la
question posée par les recherches « Land Value Capture » (LVC), pour étudier étudie les leviers
de valorisation du foncier et les outils de captation et de redistribution des rentes foncicres pour
financer le développement urbain (Booth, 2012 ; Walters, 2012). Le corpus économique de la
rente fonciére n’attribue qu’une faible place aux processus de captation et de redistribution de
la plus-value fonciére. Dans I’intention de pallier ce manque, nous I’articulons avec les études
du LVC, pour mieux comprendre la facon dont TOKI et Emlak Konut valorisent le foncier
public et utilisent une partie des rentes foncicres. Enfin, dans un deuxiéme temps, ce cadrage

théorique permet de dégager deux hypothéses : 1/ le PREF valorise le foncier public 2/ c’est

12 Entretien avec directeur de la production fonciére, TOKI, décembre 2017 et le directeur de la transformation urbaine,
Emlak Konut, janvier, 2018.
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aussi un montage opérationnel de partage et de redistribution de cette valeur dans le

financement urbain.
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I. Cadrage théorique. Les mécanismes de production, de captation, de
partage et de redistribution de la rente fonciére : le role des terrains
publics et du logement

Cette partie s’intéresse aux mécanismes de formation de la valeur fonci¢re dans le cadre de la
promotion immobiliére par le prisme des recherches économiques sur la rente fonciere, mais
aussi des études produites par les praticiens de ['urbanisme opérationnel. Aprés avoir
caractérisé les principaux facteurs de création de la valeur fonciere, cette partie s’interroge sur
la 1égitimité de la puissance publique a capter une partie de cette plus-value fonciere (Mufioz-
Gielen, 2014 ; Verhage, 2005). La théorie du LVC propose la mise en place d’outils de captation
de cette rente dans le but de financer des projets urbains d’intéréts généraux (Walter, 2011).
Trés peu d’études considerent le terrain public comme un instrument de I’action publique pour
créer puis capter la valeur fonciere (Albrecht, 2017). Le PREF présente un cas d’étude original
pour les études du LVC car il s’applique exclusivement aux terrains publics. De plus, c’est a la
fois un outil de valorisation du foncier, de captation, de partage et de redistribution de cette

valeur.

1. Les mécanismes de formation de la valeur du foncier urbain : le role de la
réglementation urbaine et du marché immobilier

L’objectif de cette partie est d’articuler la théorie de la rente fonciere a celle de la dérégulation
des politiques urbaines. Il s’agit de montrer en quoi I’assouplissement des régles urbaines est
un levier de valorisation du foncier sur lequel la puissance publique peut s’appuyer pour
valoriser ses terrains (Kim, 2020). Plusieurs travaux académiques cherchent & comprendre les
mécanismes de la rente fonciere urbaine en explorant le lien entre le prix de I’immobilier et le
prix du terrain, notamment a travers le principe du compte a rebours. Cette méthode considére
les opportunités de construction et le prix de ’immobilier comme déterminant la valeur du
foncier et nous permet de comprendre selon quelle logique TOKI et Emlak Konut déterminent

a leur tour la valeur du foncier public dans le cadre du PREF.

1.1. Plus-value fonciére ou rente fonciére urbaine ?

S’intéresser aux mécanismes de formation de la valeur du foncier ou de la plus-value fonciere
en aménagement urbain, c’est forcément se confronter a la question de la rente fonciere. Or,
étudier la problématique de la rente foncicre, c’est faire face a une multitude de définitions, en

fonction des disciplines et des cas d’étude. De toute évidence, une premicre étape consiste a
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nous demander simplement « qu’est-ce qu’une rente fonci¢re ? Comment est-elle créée et
comment se distingue-t-elle d’une « plus-value fonciére » ? La définition que nous faisons ici
de la rente fonciere est non exhaustive, elle vise principalement a revenir sur les critéres de
valorisation du foncier, en montrant en quoi le droit du sol et le logement peuvent influencer le

prix du foncier.

Les origines théoriques de la rente fonciére

La rente fonciére, ou plutdt la rente fonciere agricole, a été théorisée par les premiceres grandes
figures de la pensée économique qui, des le XIX® siecle, considéraient « la rente » comme le
revenu dégagé par le propriétaire grace a la location de sa terre agricole (Guigou, 1982). Trois
courants théoriques s’affrontent : les physiocrates, les classiques et les néo-marxistes (Aveline,
2005). Les premiers considerent la rente comme le montant payé par le fermier au propriétaire
pour avoir le droit d’exploiter le sol. Adam Smith, théoricien du libéralisme économique,
précise que la rente est un surplus correspondant a la différence entre la vente des biens produits
sur la terre et le capital d’exploitation rémunéré (le salaire versé aux employés qui travaillent la
terre) (Bordaz, 1938). Ces deux composantes du marché (les salaires et les profits), déterminent
ainsi le prix de la rente : « le taux élevé ou bas des salaires et des profits est la cause du prix
¢levé ou bas des marchandises : le taux ¢levé ou bas de la rente est l'effet du prix » (Smith,
1881, p. 263). Mais les théoriciens/économistes classiques ajoutent un autre facteur, la fertilité
du sol qui, pour un méme travail de I’ouvrier, augmente la valeur du foncier. Pour David
Ricardo par exemple (1772-1823), la fertilité¢ du sol et le rapport offre/demande influencent
grandement la valeur foncicre. Le fermier qui exploite une terre fertile aura une production plus
importante qu’un fermier qui exploite une terre aux qualités médiocres, mais ils auront tous les
deux des cotits identiques de production. L’exploitant de la terre fertile dégagera un surplus,
mais il en donnera une partie au propriétaire pour la location du foncier. C’est ce que Ricardo
appelle la « rente différentielle » (Ricardo, 1847). Les travaux de Karl Marx (1818-1883)
poursuivent la réflexion de Ricardo, a la différence que Marx distingue une rente différentielle
n’étant pas seulement liée a la fertilit¢ du sol et a la situation géographique du terrain.
L’intensification des cultures, par I’effort du travailleur et I’introduction de machines agricoles,
permet de dégager un surplus qui forme une seconde rente différentielle (appelée rente
différentielle /7). Pour Marx, c’est donc surtout le travail des ouvriers qui crée de la valeur et
qui permet au propriétaire de dégager une rente sans avoir a travailler (Slepzoff, 1899). De plus,
en augmentant le prix de location de sa terre, le propriétaire hausse également le prix de la
valeur du produit : ¢’est ce qu’il appelle une rente de monopole (/bidem). Plus important encore,

Marx théorise le concept de la « plus-value » qui représente la différence entre la valeur créée
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par la force du travail de I’ouvrier et ce qu’elle colite véritablement en salaire!? (Ponci, 2022).
En somme, la rente fonciere correspondrait aux « revenus bruts » du propriétaire, dégagés par
la vente des produits agricoles et/ou la mise en location ou la vente de sa terre, tandis que la
plus-value représenterait la somme totale de ces revenus, apreés déduction des cofits de
production de la force de travail (Addi, 1983). En exercant un droit de monopole, la propriété
privée est donc une source de conflits sociaux entre les travailleurs salariés, les industriels et
les propriétaires. Pour Marx, la propriété privée du sol est un outil de captation d’une fraction
du travail social et du surprofit'4, le surprofit étant la part de la rente revenant au propriétaire
du sol. Par conséquent, lorsqu'un propriétaire vend son terrain, il ne vend pas une simple
marchandise mais un titre de propriété, représentant une potentielle source de revenus locatifs.
Selon Marx, la nationalisation du foncier est donc une nécessité sociale dans la mesure ou I’Etat
met a disposition un terrain public agricole sur lequel il n’exerce pas de captation de la valeur
du travail ni de surprofit (Guigou, 1982). Le foncier public agricole permettrait donc de
redistribuer la valeur produite entre les salariés ou au profit de I’intérét commun. La réflexion
marxiste de la rente fonciére est intéressante pour notre recherche. Elle considere le foncier
comme un simple « bout de terre », qui n’a au départ aucune valeur significative et part du
principe que c’est ce que les Hommes projettent sur cette terre qui crée sa valeur. Un droit du
sol, une activité économique ou méme une simple construction peuvent influencer le prix du
foncier. Les néoclassiques, quant a eux, introduisent une dimension spatiale a la rente fonciére.
La théorie économique de Von Thiinen (1783-1850) par exemple, propose un modele
monocentrique ou le niveau de proximité a la ville-marché et les cotits de transport des denrées
alimentaires déterminent la rente fonciére agricole (Huriot, 1997)!°. Le raisonnement de Von
Thiinen est approfondi par les travaux de la Nouvelle Economie Urbaine, un courant de pensée
des années 1960 (Aveline, 2005). Au sein de celui-ci, Alonso (1933-1999) introduit la notion
de rente fonciere urbaine dont le mode¢le introduit la notion de la localisation dans la formation

de la valeur foncicre (Alonso, 1960).

13 Par exemple, un ouvrier peut travailler 35h par semaine, mais en réalité, sa force de travail aura permis & son patron
de dégager des revenus qui correspondent a une force de travail lui colitant seulement 10h de travail par semaine. C’est
ce que Marx appelle la plus-value.

14 Par exemple, un propriétaire foncier qui loue une terre 4 un fermier dégagera un profit grice a la vente des produits
agricoles provenant de ce méme terrain. Le fermier doit également payer un loyer au propriétaire. Une part de son profit
est donc en théorie destinée au propriétaire, c’est ce que 1’on appelle le surprofit, qui constitue la rente du propriétaire
foncier.

15 Son raisonnement est incontestablement associé au contexte de 1’époque. Le lait, les fruits et les 1égumes doivent étre
produits prés du centre-ville car leur conservation est courte et ils ne peuvent pas supporter la durée du transport. La
sylviculture et la céréaliculture sont en périphérie de la ville car elles consomment plus d’espace. L’élevage est situé
dans le dernier cercle concentrique puisque les animaux peuvent étre conduits a pied, ce qui réduit les cotits du transport
(Aveline, 2005 ; Huriot 1997).
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La théorie de la rente fonciére urbaine et 'émergence de la promotion immobiliére

Il y a deux siecles, les théories économiques de la rente foncicre agricole tenaient compte du
potentiel de productivité des terrains. Mais avec I’urbanisation et le développement immobilier,
les principes théoriques marxistes et ricardiens se sont adaptés au nouveau contexte urbain.
Dans les années 1970-1980, les néo-marxistes ont tenté d’appliquer les concepts relatifs de la
rente foncieére agricole a la production immobiliére (Aveline, 2005 ; Jager, 2003). Les
géographes néo-marxistes, notamment a travers la pensée d’Harvey, soutiennent I’idée que la
production urbaine et I’expansion géographique sont portées par des politiques publiques
libérales. Ces politiques publiques sont en faveur de la déréglementation urbaine pour aider les
acteurs économiques a investir leur capital dans la construction. Les investisseurs percoivent le
foncier comme un actif financier. Ce sont donc les flux d’investissement dans 1’environnement
bati ou construit (built environment) qui génerent de la rente (Harvey, 2012 ; 2004b). Les
géographes néo-marxistes montrent ainsi le role important de 1’urbanisation dans 1’essor du
capitalisme. Pour eux, la «ville capitaliste » représente un espace de choix pour
I’investissement dans I’environnement bati. Ce terme inclut les biens immobiliers (logements,
commerces, bureaux, etc.), ’ensemble des équipements nécessaires a la vie urbaine (hdpitaux,
écoles, centres culturels, etc.) et les infrastructures de transport (Harvey, 1978). L’espace urbain
fournit au capital I"opportunité d’investir la valeur du circuit primaire, celle créée par
I’exploitation du travail, dans un circuit secondaire, celui de I’environnement bati (Harvey
2014 ; 2004a).

Dans les années 1970, des auteurs francais, comme Jean Lojkine ou Christan Topalov, se sont
¢galement appuyés sur I’approche marxiste de la rente fonciere agricole pour expliquer la
production des espaces urbains. Selon Lojkine, « I’appropriation monopolistique de la rente
fonciere » par les propriétaires privés est « un obstacle structurel a toute véritable planification
urbaine » (Lojkine, 1972, p. 139). Il considére le foncier public comme un moyen de limiter
« une rente fonciere monopolisée par les grands groupes financiers internationaux qui dominent
le marché foncier et immobilier » et propose « la collectivisation de I'usage du sol urbain »
ainsi que la suppression de la propriété privée, comme un moyen de supprimer le « mode de
production capitalise lui-méme » (Ibidem, p. 139). Pour Topalov, la construction de batiments
sur un terrain urbain génére une rente au méme titre que la production agricole sur un terrain
rural. La rente dépend de la localisation par rapport au centre urbain, mais aussi du colt de
production du terrain constructible. Ce colit de production dépend également de trois facteurs :
les frais d’aménagement (infrastructures et réseaux), les colts de démolition et la fiscalité
locale. Pour Topalov, la propriété foncic¢re constructible est un moyen de créer du capital en

investissant dans la construction, c’est ce qu’il nomme la circulation du capital fictif: « la
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transformation méme des sols et des batiments en « capital » - ¢’est-a-dire en capital fictif (...),
transforme la propriété foncieére en un placement substituable a toute autre forme de capital
fictif » (Topalov, 1977, p. 441). Entre d’autres termes, la valeur du foncier agricole, comme du
foncier urbain (constructible), dépend de la valeur de ce qui est réalisable sur ce méme foncier.
En s’intéressant au secteur de la promotion immobiliere, I’analyse de Topalov suppose déja que
la valeur du foncier est en partie liée au « surprofit » dégagé par la mise en location ou la vente
des biens immobiliers. Mais en zone urbaine, ce qui nous intéresse, c’est de comprendre
comment le prix de 'immobilier résidentiel, ainsi que les critéres de densité du terrain,

conditionnent aussi le prix du foncier urbain.

1.2. Le compte a rebours et les effets multiplicateurs du prix du foncier

Paul F. Wendt est I’un des premiers économistes a considérer le procédé land residual method
of land valuation, que 1’on pourrait traduire par la « logique du compte a rebours », comme un
moyen d’estimer la valeur du foncier (Wendt, 1957). Pour lui, la localisation du terrain joue
seulement un rdéle secondaire et ce sont principalement le droit du sol et les revenus liés a la
production immobiliére qui déterminent la valeur du foncier (/bidem). En France, la théorie de
Wendt sur la rente fonciere est approfondie dans les années 1990 par des travaux d’économistes
frangais. Comby et Renard (1996) apportent les premicres réflexions sur ’articulation entre
marchés fonciers et immobiliers. Pour eux, la valeur du foncier « n’est pas seulement fonction
de I’offre et de la demande, mais également des régles et normes qui s’y appliquent » (Renard,
2004, p. 85). En ce sens, la réglementation urbaine et les critéres de densité influencent le prix
du foncier : plus le terrain a un potentiel de construction élevé, plus sa valeur sera élevée. Dans
la continuité de leurs recherches, d’autres travaux francais montrent que la réglementation
urbaine et le prix du marché de I’immobilier influencent aussi le prix des terrains constructibles
(Levasseur, 2013 ; Granelle & Vilmin, 1993 ; Vilmin, 1991). Certes, le niveau de
constructibilité du foncier détermine sa valeur, mais elle sera d’autant plus haute si le prix du

m? construit est vendu a un prix élevé sur le marché de I’'immobilier.

C’est pour cette raison que les opérateurs immobiliers s’appuient sur le mécanisme du « compte
a rebours » pour déterminer le prix du foncier. Ce mécanisme repose sur le principe selon lequel
le prix d’acquisition du terrain est évalué a partir des recettes attendues (la construction des m?
a vendre) auxquelles sont déduites les dépenses nécessaires au projet (les colits de construction
et la marge brute du promoteur immobilier, les taxes, les honoraires techniques, etc.). Les
opérateurs réalisent cette évaluation financiére avant d’acheter le terrain nécessaire a leur projet
immobilier, dans le but d’estimer la valeur du foncier et pour étre en mesure de faire une

proposition d’achat du foncier au propriétaire (Roux, 2017). Pour un projet d’immobilier
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résidentiel par exemple, deux facteurs déterminent les recettes : le nombre de logements
vendables et leur prix de vente. C’est ce que montre le calcul ci-dessous (Figure 2) qui prend

pour exemple'® un projet de 30 logements correspondant a une surface de plancher (SDP) de
2000 m2.

Figure 2. La logique du compte a rebours : a partir d’un cas classique

Détail du projet : ; N
30 logements : 2 000m? RECETTES ‘ VALE .U, R E@NCIERE
Colit de construction : 1 500€/m® |
Prix de vente : 4 500€/m SDP logement vendable(m’) 2 000 ' SDP a construire(m?) 2 000
X X
Prix de vente du m2(€) 4 500 ' Cofit de construction(€ 1 500 Charges
: s (€) e e 4 100 000 €
: -+
| Marge brute (10%) 900 000
. . +
! Autres cofits : taxes ,
! honeraires techniques, 1 000 000
! ‘viabilisation...

TOTAL 9 000 000 € —  4%0000€  — 4100000€

Source : F. Hervet, juin 2023

La colonne de gauche (orange) indique les recettes, a savoir la SDP vendable multipliée par le
prix de vente au m?. La colonne du milieu (verte) indique les principales dépenses du projet,
dont la plus ¢élevée est le colit de construction. Ce colit varie en fonction de la qualité du projet
et comprend a la fois la rémunération de la main-d’ceuvre et 1’achat des matériaux de
construction. Comme la valeur du foncier est aussi fonction des bénéfices nets, la marge de
I’opérateur figure dans les dépenses!’. La différence entre les recettes et les dépenses de
I’opération correspond au montant de la « charge fonciere », c’est-a-dire la somme d’argent que
le promoteur est capable de verser pour I’acquisition du foncier en fonction de son bilan
financier. Par conséquent, dans le cadre de projets immobiliers, ces calculs montrent que le prix
du foncier est calculé en fonction de deux principaux critéres : la densité et le prix du logement.

C’est ce que I’économiste Vincent Renard appelle les « effets multiplicateurs » du prix foncier
(Renard, 2004).

Pour le praticien Arnaud Bouteille, le critére de densité est un premier « effet multiplicateur »
car il peut faire fortement varier les recettes d’un projet immobilier : « il est établi que pour un
site donng, et dans des limites précises, la valeur d’un terrain est bien croissante avec la quantité

que I’on peut y construire » (Bouteille, 2016, p. 20). Si la densité augmente avec un changement

16 Les figures utilisées pour illustrer la méthode du compte a rebours s’inspirent des faisabilités financiéres réelles et
réalisées sur des terrains prospectés dans la premiére couronne de Paris pour une entreprise de promotion immobiliere
frangaise au printemps 2014.

17 La marge varie en fonction des opérateurs. Par exemple, Emlak Konut exige une marge de 20%.
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des régles d’urbanisme, les recettes et les dépenses augmentent proportionnellement, ce qui
hausse automatiquement le montant de la charge fonciere (Figure 3).

Figure 3. Le compte a rebours et I'effet multiplicateur « augmentation de la
densité » sur le prix du foncier

Augmentation de la densité

recortss | pfemvess
Détail du projet : '
50 logements : 3 300m? i : 5 s
Colt de construction : 1 500€/m2 SDP logement vendable(m?) 3 300 : SDP a construire (m?) 3 300
Prix de vente : 4 500€/m? X ' X
Prix de vente du m(€) 4 500 : [Cofit de construction(€) | 1 500 gﬁzg‘;ies 6 915 000 €
+
| Marge brute (10%) 1 485 000
E Rutres cox“ﬂ:a i tazes , =
! 'honoraires techniques, 1 500 000
| |viabilisation...

TOTAL |

Source : F. Hervet, juin 2023

L’augmentation du prix de ’immobilier constitue le deuxieme « effet multiplicateur » sur le
prix du foncier. Il faut noter que ce critére augmente les recettes sans pour autant accroitre le
colt de construction qui reste identique (Figure 4). L’effet levier du prix de I’immobilier sur le
prix du foncier témoigne de « I’erreur fréquente consistant a postuler que le prix élevé du terrain
est la cause de la hausse du prix du logement. C’est en effet I’inverse : puisqu’il existe une
demande immobiliere a un prix donné, dans une localisation donnée, I’aménageur-constructeur

pourra déterminer la charge fonciere acceptable » (Renard, 2009, p. 49).

Figure 4. Le compte a rebours et I'effet multiplicateur « augmentation du prix de
I'immobilier » sur le prix du foncier

Augmentation du prix immobilier

recertss [ bEemsss
Détail du projet : !
30 logements : 2 000w . —r
Colt de construction : 1 500¢/n:| SDP logement vendable(m®) 2 000 ) o ST <8000
Prix de vente : 5 000€/m2 X ' X i
Prix de vente du m?(€ ! Cofit de constru € Arges
T ven: (&) 5 000 | CenEiee construction (€) 1 500 S enaicres 5 000 000 €
' =t
| Marge brute (10%) 1 000 000
E Rutres cofits : taxes , i
t hoﬂqr_ai’igs’ ‘techniques, 1 000 000
' wiabilisation,..

TOTAL |

Source : F. Hervet, juin 2023

A P’inverse, lorsque la baisse du prix de 1’immobilier entraine une baisse du prix du foncier, le
propriétaire n’accepte pas la chute de la valeur de son terrain et attend que son prix augmente
pour le vendre : c’est ce que I’on appelle « I’effet cliquet » (Renard, 2004). Ce contexte de

rétention fonciére montre que le marché foncier est un marché « spécifique ou le prix est le
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résultat d’un jeu complexe d’acteurs qui altére la logique du compte a rebours » (Levasseur,
2013, p. 368). La compétition entre les acquéreurs potentiels influence la valeur d’un espace et,
en toute logique, la propriétaire accepte I’offre financiere la plus élevée. La valeur d’un terrain
ne résulte pas seulement des conditions de I’offre fonciére, mais plutdt des conditions de la
demande, si bien que 1’on peut qualifier le marché des terrains résidentiels comme un marché
d’enchéres (Bouteille, 2016 ; Comby, 2010).

Si la valeur du foncier n’est autre que la valeur des droits a batir sur un espace, ces droits
dépendent donc « de la définition qu’en donne le pouvoir politique (...) qu’il s’agisse de la
coutume, de la loi ou de la simple réglementation, qu’elle émane d’un pouvoir central ou d’un
pouvoir local » (Comby, 2015, p. 34). La création de la valeur fonciére est ainsi affectée par les
décideurs politiques qui ont le pouvoir de modifier les régles d’urbanisme. Dans ce cas, la
restriction du droit du sol a tendance a faire baisser la valeur du terrain quand il présente peu
d’opportunité de construction. En revanche la « déréglementation fonciere », laquelle consiste
a hausser les densités, et de facto le niveau de constructibilité des terrains, augmenterait le prix
du foncier. La déréglementation fonciere peut impliquer I’ouverture de nouvelles zones a
I’urbanisme et/ou I’attribution de droits a batir supplémentaires sur le foncier. Puisque la densité
influence le prix du foncier, cela signifie que la réglementation urbaine impacte le marché
foncier. Tout changement des droits du sol est susceptible d’entrainer une augmentation ou une
baisse du foncier. Puisque, comme I’explique Joseph Comby (2015), mais aussi Verhage (2003)
I’augmentation de la valeur fonciére est fortement liée aux décisions de I’action publique, n’est-
il pas légitime qu’elle puisse profiter de cette valorisation ? Si oui, par quelles actions tangibles

peut-elle profiter de cette valorisation ?

2. Capter les plus-values foncieres publiques : pourquoi ? Comment ? Pour
qui ?

Pour Hendricks et al., (2022), les municipalités et I’Etat ont le devoir de « capter » la valeur
fonciere puisqu’ils sont a I’origine de sa création et qu’ils ont la responsabilité de financer ou

de faire financer le développement urbain :

«Le terme de captation de la valeur publique prend en considération tous les
instruments qui participent a la captation des augmentations possibles de la valeur des
terrains et des batiments, qu’ils soient considérés ou non comme des impositions. Le
terme se concentre principalement sur la capture des avantages non mérités résultant
d’actions autres que celles du propriétaire foncier. Les bénéfices qui en résultent
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peuvent étre affectés a des fins spécifiques (par exemple, le recouvrement des cofits de
développement ou la production de logements abordables). »

Hendricks et al., 2022, p. 198

Cette définition résume clairement les objectifs du LVC, mais la littérature sur le sujet,
relativement dense, propose des explications variées et tend a considérer la captation comme
un processus qui englobe a la fois le phénomene de valorisation du foncier et de sa
redistribution. Dans cette partie, nous souhaitons donc insister sur la différence entre ces
processus (valorisation du foncier, captation, partage et redistribution de cette valorisation).
Une grande partie de cette littérature étudie comment la puissance publique peut capter la valeur
fonciére générée par la construction d’une infrastructure routiére ou par un changement de
régles urbaines par exemple, pour financer des projets d’intérét public (équipements publics,
logements sociaux, espaces publics, infrastructures de transport (Ingram & Hong, 2019 ; Suzuki
et al., 2015). Cette partie s’intéresse aussi aux outils mobilisables par la puissance publique
pour capter des plus-values fonciéres, comme des outils de taxations ou différentes modalités
pour contraindre les constructeurs a financer ces projets d’intérét public (Booth, 2012 ; Walters,
2012). Pour comprendre les mécanismes du LVC et résumer la littérature sur ce theme, cette
partie s’articule autour de trois questions : pourquoi capter les plus-values foncieres ? Comment
la puissance publique peut-elle s’y prendre ? Quels acteurs peuvent ou doivent profiter de ces
plus-values foncieres ? Pour y répondre, nous pencherons plus particuliérement sur la littérature
du LVC qui considere le foncier public, la réglementation urbaine et le Partenariat public-privé
comme des outils de création et de captation de la valeur fonciére (Albrech, 2017 ; Eidelman,
2016 ; Wang et al., 2020).

2.1. Pourquoi capter les plus-values foncieres ?

Au XIX®me sigcle déja, plusieurs économistes proposent des interventions publiques fortes pour
une redistribution plus juste de la rente fonciére. Nous avons déja évoqué Marx qui proposait
une nationalisation des terres pour corriger 1’injustice d’une rente fonciére anormalement
percue par le propriétaire sur le travail du locataire de sa terre (Guigou, 1982). John Stuart Mill
(1884) et Henry George (1879) suggerent la mise en place d’impdts sur la propriété privée pour
capter une partie de la rente des propriétaires fonciers afin de la redistribuer dans I’intérét

collectif. Ces penseurs s’opposent aux théories économiques développées beaucoup plus tot par

"8Traduit de I’anglais par I’auteure : “The term of public value capture includes all instruments that capture all possible
increases of the value of land and buildings, whether they are considered as taxes or not. It focuses primarily on capturing
unearned benefits resulting from actions other than the landowner’s. The resulting funds may be earmarked for specific
purposes (e.g. recovery of development costs or provision of affordable housing)”, Hendricks et al., 2022, p. 19.
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John Locke pour qui I’Etat doit protéger la propriété privée. Locke considére alors les
propriétaires comme des contributeurs a I’intérét général dans la mesure ou ils permettent
I’exploitation des terres par des travailleurs agricoles (création d’emplois et valorisation d’un
terrain qui pourrait étre laissé a I’abandon) (Alterman, 2012 ; Locke, 2007). Cette conception
redistributive de la rente foncicre, au nom de I’intérét général, est reprise par les chercheurs
économistes et urbanistes au sujet du financement de la production urbaine. Les institutions
financieres comme la Banque Mondiale ou le FMI, recommandent par exemple a certains pays
en développement, touchés par une forte croissance urbaine, la mise en place d’outils de capture
de la rente fonciere pour financer les infrastructures routiéres et les équipements publics (Suzuki
etal., 2015). Les acteurs publics s’intéressent €¢galement a la captation des plus-values foncicres
pour limiter la spéculation et financer le développement urbain (Albrecht, 2017). Généralement,
les recherches du LVC suggérent qu’il y a nécessité de capter la valeur d’un terrain privé lorsque
celle-ci augmente en raison d’une intervention de la puissance publique. Elle seule est en
mesure d’intervenir pour réguler ou augmenter cette valorisation et en capter une partie (André
et al., 2016).

Pour Hendricks et al. (2017), seul le pouvoir public dispose d’une 1égitimité a capter la plus-
value puisqu’il contribue a la valorisation foncic¢re, en modifiant le droit du sol et/ou en
autorisant la naissance d’un nouveau projet (équipements, infrastructures de transport). Ils
identifient trois étapes dans le processus de valorisation du foncier (Figure 5). Au départ de ce
processus existe un foncier agricole ou forestier non urbanisable, c’est la phase dite de « pré-
développement ». Laquelle est suivie d’une phase de « développement » avec I’obtention de
nouveaux droits & batir et des investissements publics et privés sur zone qui favorise
I’augmentation de la valeur du foncier. Enfin, ce sont des éléments extérieurs et futurs au projet

qui participent a cette valorisation, c’est la phase de « post-développement ».
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Figure 5. Les étapes de la valorisation du foncier

Valeur
1 2 3 4_ 95

usage initial extension des investissements | investissements | développement

du foncier droits & batir publics privés économique

croissance
démographique,

construction migrations,
des batiments . développement

économique,

infrastructures etc.
qui
développent la
plans et zone
permis
nécessaires
foncier pour le
agricole ou développement
forestier
Phase de pré- Phase de Phase de post-
développement développement développement

Source : Hendricks et al. (2017, p. 259)

Les étapes 1 a 3 du schéma montrent comment la puissance publique contrdle I’augmentation
de la valeur fonciére, avec la réglementation urbaine et la création de nouveaux investissements
publics relevant de sa responsabilité. Certes le développement urbain implique une
collaboration d’acteurs publics et privés, mais « la création de valeur dans les projets urbains
est d’abord le résultat d’investissements et d’interventions publiques » (Verhage & Linossier,
2009, p. 2). Les acteurs privés, promoteurs ou propriétaires, peuvent intervenir dans le
processus de valorisation fonciére, en négociant les régles urbaines ou les modalités du projet,
mais seule la puissance publique est en mesure de valider ces décisions (Verhage, 2003). Un
partenariat public-privé par exemple, qui implique un partage des recettes entre acteurs publics
et privés, doit aussi inclure un partage des charges, d’autant plus qu’il s’agit d’un montage
opérationnel dans lequel les interventions publiques visent a rendre les projets urbains
« attractifs pour les investisseurs et les développeurs privés en favorisant la création de valeur
sur les marchés fonciers et immobiliers » (Verhage & Linossier, 2009, p. 2). La puissance
publique doit capter une partie des plus-values fonciéres, ne serait-ce que pour financer « les
colts de I’urbanisation » induits par le projet (Guelton et Navarre, 2010). L’arrivée de nouveaux
habitants dans un quartier se traduit par des nouveaux besoins que le service public doit prendre
en charge en construisant des établissements publics (écoles, services médicaux, équipements

culturels) et des infrastructures de transport (voies routieres et transport en commun) (Ibidem).
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Trois raisons majeures encouragent donc la puissance publique a capter de la valeur : des
objectifs sociaux (la construction d’un certain ratio de logements sociaux), un intérét pour une
forme urbaine particuliére (préserver certains aspects architecturaux et environnementaux du
territoire dans lequel s’inscrit le futur projet) et la construction d’aménités publiques
(équipements publics, espaces publics, infrastructures de transport, etc.) (Verhage & Linossier,
2009). Pour cela, elle peut s’appuyer sur un arsenal d’outils, tels que I’imposition (taxes locales,

taxes fonciéres, etc.) ou la négociation avec les promoteurs (Alterman, 2012).

2.2. Comment capter les plus-values foncieres ? Quelques exemples
internationaux

Comment la puissance publique, aussi bien I’Etat que les collectivités territoriales, peut-elle
concrétement capter la plus-value foncicre ? Cette question peut paraitre abstraite. En effet, la
plus-value fonciére n’est pas un objet dont on peut se saisir. Pour la puissance publique, il est
nécessaire d’estimer le montant de cette plus-value fonciere afin de déterminer le pourcentage
qui lui revient. Par la suite, en fonction du projet et des parties prenantes, elle peut recourir a
une palette d’instruments pour organiser la captation de cette rente. La recherche urbaine du
LVC ¢étudie cette palette d’outils, a travers une multitude de cas internationaux. Nous avons
sélectionné les exemples les plus couramment utilisés et étudiés pour mieux comprendre

I’utilisation de ces instruments de captation.

Dans le cadre d’un projet urbain, la littérature pointe de fagon générale deux grandes catégories
d’outils a disposition de la puissance publique pour capter les plus-values foncicres et financer
le développement urbain : d’une part des taxes imposables aux promoteurs (Suzuki et al., 2013),
d’autre part des contreparties qu’elle peut lui exiger sur la base de négociations, telle que
I’augmentation des densités en échange d’un équipement public (Walter, 2011). Les outils les
plus pertinents et les plus couramment utilisés, en fonction des pays et des contextes urbains,
sont répertoriés dans le tableau suivant. Ils sont classés en trois grandes catégories : les outils
directs, indirects et ceux étant a la fois directs et indirects. Qu’entendons-nous par outils
directs/indirects ? Prenons le cas de la taxe sur la valorisation d’un terrain. La collectivité peut
décider de taxer un promoteur car son terrain a pris de la valeur. La taxe peut étre réinjectée
dans le financement d’un équipement public situ¢ a proximité de 1’opération. Dans I’autre cas,
cette taxe peut contribuer indirectement a d’autres projets : la collectivité peut garder les

bénéfices de cette taxe pour soutenir, plus tard et ailleurs, le financement d’un bien public.
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Tableau 1. Comparaison internationale des principaux outils de captation de la
plus-value fonciére par la puissance publique.

Outils
mobilisés

Taxe sur la
valorisation d’un
terrain
(Betterment Tax)

Taxe
d’aménagement

Négociation des
densités en
échange
d'équipements /
biens publics

Remembrement
foncier (Land

Readjustment ou
Land Assembly)

Pays

Angleterre,
Thailande,
Chine,
Singapour,
Australie

France

France, Etats-
Unis, Angleterre,
Taiwan, Canada,

Brésil

Turquie,
Chine,
Thailande, Pays-
Bas, Allemagne,
Espagne

Mise en application

Les outils directs et indirects

La puissance publique préléve une taxe sur
'augmentation de la valeur fonci¢re liée a l'arrivée
d'une infrastructure, d'un nouveau projet ou suite 2
un changement de densité. Les recettes de cette taxe
servent A financer les infrastructures urbaines. Le
Grand Londres ou encore 1'Etat 3 Hong Kong et
Singapour, se sont appuyés sur cette taxe pour financer
la construction d'une ligne de métro.

Le promoteur paie une taxe en fonction de la superficie
de son projet (m?* construits et nombre de places de
parking). Chaque m? a une valeur, multipliée par un
taux déterminé par les collectivitdés (région,
département, commune). Le logement social bénéficie
d’un abattement de 50%. Les recettes servent 2
financer les équipements publics.

La puissance publique peut augmenter les densités sur
un terrain et demander en échange des compensations
au promoteur (financement des équipements et des
espaces publics). En France, lautorité publique utilise
la Zone d’Aménagement Concertée (ZAC) pour
programmer un projet sur un terrain et contourner les
régles urbaines locales afin de définir de nouvelles
densités. C'est un moyen de négocier avec les
promoteurs la  construction d’équipements et
d’infrastructures. Au Brésil, la ville de Sao Paulo a
développé un outil "Certificats de construction
potentielle supplémentaire” (Certificates of Additional
Construction Potential). La ville augmente les densités
pour les promoteurs en échange de logements
abordables, transports publics et autres équipements
publics. Entre 2004 et 2021, cette mesure a permis de
financer des équipements urbains dont le cofit est
estimé 2 3 milliards de dollars.

Les outils directs

Cette technique vise & rassembler plusieurs parcelles en
une, de maniére a ce qu'elles puissent étre viabilisées
pour accueillir un projet. Aux Pays-Bas, les
municipalités proposent aux propriétaires privés
d'acheter leur terrain pour le remembrer puis le
revendre au promoteur. Les communes valorisent un
foncier et dégagent une plus-value fonciere qu'elles
utilisent pour financer des équipements publics. Dans
les pays asiatiques, le remembrement foncier est
considéré comme un outil mobilisable par I'Etat ou la
ville pour mettre & disposition de grandes emprises
fonci¢res et garder une partie du terrain pour y
construire des équipements et infrastructures publics.
En Turquie, cet outil est encadré par I'article 18 sur le
remembrement foncier (loi 3194 de 1985 sur la

44

Références

Medda, 2012 ;
Peterson, 2009
Saiyasittipanic,
2016 ; Walters,
2012

Mouton et al.,
2021 ; Vilmin,
2006

André et al.,
2016 ; Booth,
2012 ; Kim,
2020 ; Munoz-
Gielen &
Tasan-Kok,
2010 ; Smolka,
2013 ; Shih &
Shieh, 2020

Archer, 1992 ;
Der Krabben &
Needham,
2008 ; Erdem
& Meshur,
2009 ; Li & Li,
2007 ; Lin,
2005 ; Munoz-
Gielen, 2014 ;
Tiirk, 2005 ;
Tiirk &
Demircioglu,
2013



Chapitre 1

Reconstruction). Les municipalités peuvent récupérer
jusqu’a 45% du terrain (depuis 2019 seulement) pour
des routes, des espaces publics, des parkings publics
mais aussi des lieux de cultes, des commissariats de
police et des écoles. Depuis 2012, l'entité publique
peut recourir a I'expropriation si moins de 35% des
propriétaires  privés  concernés  refusent  le
remembrement foncier.

Les outils indirects

Taxe fonciére sur Les terrains nus font I'objet d'une taxe spécifique, la
les propriétés non TFPNB. Le taux de cette taxe est basé sur la valeur Schmitt. 1992
.y . \ PN C
baties (TFPNB) France fonci¢re du terrain. Cette mesure permet 2 la fois 4 la ’

commune de prélever une taxe, mais aussi d'inciter la
construction de logements en zone tendue.

Source : F. Hervet, janvier 2020

Cet état des lieux de la littérature du LVC révele la complexité du terme « captation ». Cette
notion apparait polysémique et semble définir a la fois des mécanismes de valorisation et de
captation. Au regard de cette littérature et pour mieux étudier le PREF, nous faisons le choix
de discerner 4 mécanismes derricre le terme de captation : valoriser, capter, partager et

redistribuer :

- 1/ La captation de la plus-value foncieére implique d’abord un processus de valorisation
du foncier. C’est justement parce que le foncier prend de la valeur que la puissance peut
« capter » une partie de cette valeur.

- 2/ Lorsque le foncier prend de la valeur, les acteurs publics peuvent alors réfléchir aux
moyens/outils & mettre en place pour capter, dans un second temps, cette valorisation
(Tableau 1). Une fois les outils mobilisés pour capter la plus-value, les chercheurs du
LVC s’intéressent a I’usage des bénéfices captés. Deux solutions sont possibles :

- 3/ Partager une partie des bénéfices entre les parties prenantes du projet. Par exemple,
dans le cadre d’une collaboration entre acteurs privés et publics, les outils de captation
peuvent servir a partager les recettes entre les initiateurs du projet (opérateurs publics et
privés) et les acteurs publics ayant taxé le projet (a 1’échelle de la collectivité ou de
I’Etat).

- 4/ Redistribuer une partie des bénéfices au profit du public (ou de ’intérét général).
Dans ce cas, la captation de la plus-value fonciére vise a redistribuer (ou réinjecter) une
partie des recettes dans le financement urbain (logements sociaux, équipements publics,
infrastructure de transport, etc.)

La deuxiéme imprécision, ou plutét lacune de la littérature du LVC, c’est qu’elle s’est
essentiellement intéressée aux outils taxables et non taxables, en omettant de considérer
d’autres éléments qui ne sont pas purement des « outils » ou des processus de négociation entre

des acteurs publics et privés. Aveline-Dubach et Blandeau (2019) montrent par exemple, que
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le régime de propriété publique Hongkongais est un moyen de transformer les rapports de force
du montage opérationnel pour permettre au gouvernement local de capter la valeur fonciére.
Pour cela, le gouvernement s’est appuyé sur le MTRC (Mass Transit Railway Corporation),
société parapublique de construction et d’exploitation ferroviaire et dans le méme temps,
société d’investissement et de gestion immobiliére, pour lui vendre des terrains publics a un
prix inférieur au marché. La stratégie intitulée « rail+property» du MTRC consiste a
construire, en partenariat avec des promoteurs privés, des logements sur les terrains publics et
d’utiliser une partie des recettes du projet pour financer les infrastructures de transport. Pour
accroitre la valeur des terrains publics, le gouvernement ouvre uniquement des droits a batir le
long de la nouvelle voie ferrée. Les auteurs démontrent aussi que la voie ferrée valorise les
opérations immobilieres, ce qui les amene a considérer le logement comme un moyen de capter
la valeur fonciere des terrains publics générée par les infrastructures de transport. Les auteurs
mettent ainsi en évidence le circuit vertueux du modele rail+property, dans la mesure ou le
logement finance le projet de transport et que le projet de transport valorise le logement. A
I’instar du MTRC, TOKI s’appuie sur la société d’investissement parapublique Emlak Konut
pour valoriser les terrains publics. Le PREF pourrait aussi étre envisagé comme un moyen
d’augmenter la valeur du foncier public, mais aussi de capter une partie de cette valeur grace a

I’implantation de logements de marque.

Conclusion. Le role des régimes de propriété publique dans les mécanismes de
création, captation, de partage et redistribution des rentes foncieres

Ce cadrage théorique a d’abord tenté¢ d’édifier une différence entre la rente et la plus-value
fonciére. Sil’on s’attache a la définition accordée par Marx sur le sujet, la rente fonciére urbaine
se rapporterait a la somme des facteurs constitutifs d’une hausse de la valeur fonciére, a savoir
les décisions du pouvoir politique, en matiere de planification urbaine et de droit du sol.
D’autres phénomenes peuvent étre a 1’origine de la formation de la rente foncicre, tels que
I’intervention d’acteurs privés dans les marchés fonciers et immobiliers, la croissance
démographique et le développement économique. Autrement dit, on parlera de « rente »
fonciére dans cette these, pour désigner la création de la valeur brute due a I’ensemble des
mécanismes de valorisation foncicre, soutenue essentiellement par les politiques urbaines et le
prix de ’immobilier. A I’échelle d’un projet immobilier par exemple, le terme de plus-value
fonciére sera utilisé pour désigner la création de valeur brute du foncier apres la déduction des
cout de I’opération (cofits de construction, taxes, frais annexes, etc.). Puisque nos études de cas
portent sur des terrains publics, nous préférons donc utiliser le terme de « plus-value fonciere

publique ».
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Toutefois, la théorie de la rente foncicre et les études du LVC se heurtent a la question des
régimes de propriété, notamment publics (Haila, 1988). Nous avons montré que peu d’étude du
LVC s’intéressent exclusivement au foncier public comme levier de création, captation et
redistribution de la valeur. De la méme fagon, les études du LVC se sont focalisées sur I’action
de « capter » la valeur, et utilisent le terme « captation », pour définir a la fois les processus de
création, de captation, de partage et de redistribution de la valeur. Ces recherches s’intéressent
donc a I’ensemble des régimes de propriété, sans pour autant accorder une attention particuliere
au role du foncier public. Quel usage les acteurs publics doivent-ils faire de leur foncier ? Cette
question reste en suspens et pourrait étre approfondie par la théorie des communs, développée
par Hardin (1968) ou Ostrom (Schlager & Ostrom, 1992). La vente du foncier public, qui
comme nous le verrons dans nos études de cas, concernent souvent des terrains publics non
batis et parfois naturels (des espaces vacants, des foréts, des terrains occupés illégalement mais
largement végétalisés, ou du foncier agricole), souléve en effet un débat relatif a la gestion des
ressources naturelles. Le foncier public urbain est-il une ressource quelconque ? En tant que
patrimoine de I’Etat, les citoyens ont-ils un droit de regard sur 1’utilisation de cette ressource ?
Son usage doit-il faire I’objet d’une décision collective et démocratique (Sgard, 2010) ? Si la
puissance publique justifie la privatisation des terrains publics pour capter des plus-values
foncieres qui serviront a I’utilité publique ou au bien commun, comment définir cette notion
« d’intérét général » ou de « ressource commune » ? De plus, les décideurs politiques ont
fréquemment recours a la notion de « bien commun » ou « d’intérét national » pour légitimer
une action démocratique vis a vis de [’urbanisation et de la vente du foncier public (Jobert,
1998 ; Lascoumes & Bourhis, 1998). Varone et al. (2008) proposent par exemple que chaque
ressource naturelle, méme si elle devient une propriété privée, fasse 1’objet d’une régulation
d’usage afin d’en préserver le caractére durable. Quoiqu’il en soit, si les acteurs étatiques
décident de mettre sur le marché les terrains publics, ils doivent se poser « la question de

I’arbitrage entre rentabilité sociale et rentabilité financiere » (Renard, 2008a, p. 47).

II. Hypothéses de recherche. Le role de I’Etat et du PREF dans les cycles
de création, de captation, de partage et de redistribution de la valeur
du foncier public

L’analyse détaillée du PREF met en lumiére 1’appropriation des terrains publics et la manicre
dont ’Etat tente de créer, de capter, de partager et de redistribuer la valeur fonciére pour faire
de la croissance et développer de grands projets d’urbanisme. Ce constat nous conduit vers la
problématique suivante : le PREF est-il un montage opérationnel au bénéfice de la ville ?

Par cette question, nous interrogeons les objectifs de la valorisation du foncier public induite
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par ce montage opérationnel. Est-ce un montage redistributif en faveur de la ville d’Istanbul et
des habitants ? Vise-t-il uniquement a financer les équipements urbains et le logement social ?
Nous formulons deux hypothéses. La premicre aborde le PREF comme un montage au service
de la ville dans la mesure ou il permet de valoriser le foncier public et donc de générer des
recettes. La seconde affirme que les mécanismes de « partage » et de « redistribution » de la

valorisation du foncier public sont réalisés au bénéfice du financement urbain.

1. Hypotheése 1. La politique de transformation urbaine et la mise en place du
PREF pour valoriser le foncier public

Au début des années 2000, I’Etat adopte plusieurs lois pour édifier les bases de la politique de
transformation urbaine (PTU) en Turquie impulsée par I’Etat et TOKI, avec parfois le soutien
des municipalité métropolitaines et d’arrondissement. Cette politique vise prioritairement a
supprimer ’habitat illégal et a piloter des programmes de logements collectifs aux normes
parasismiques. Dans un contexte de mise aux normes internationales de la métropole
stambouliote, I’Etat revalorise des espaces urbains dévalorisés afin de les intégrer au marché
financier mondial (Weber, 2002). Il doit notamment reprendre la main sur les terrains publics
occupés illégalement depuis les années 1940 pour régulariser et revaloriser ces espaces par des
campagnes de « titrement » et des opérations de renouvellement urbain (De Soto, 2005). Au
départ, la PTU prend racine avec la 1oi n°5366 de 2005 qui permet 8 TOKI de définir des « zones
de renouvellement urbain » au nom de la « protection du patrimoine historique et culturel », a
condition qu’elles soient destinées a produire des projets d’intérét général, a savoir, des projets
résidentiels, de commerces, d’équipements publics et touristiques et d’infrastructures routicres.
Jusqu’aux années 2010, cette mesure a permis a TOKI, non seulement de récupérer et de
valoriser les terrains du centre-ville d’Istanbul, occupés illégalement, mais aussi de mettre en
valeur les terrains publics situés plus en périphérie en conduisant des projets a grande échelle,
incluant des nouveaux espaces résidentiels, de nouveaux équipements publics et de nouvelles
infrastructures de transport (Ark, 2015a; Tiirk & Altes, 2010a). A partir de 2010, quatre
¢léments fondateurs centralisent les compétences politiques et économiques des institutions
publiques et déterminent les nouvelles orientations de la PTU, notamment en vue de valoriser

les terrains publics :

- Fin 2009, Recep Tayyip Erdogan annonce publiquement la construction de trois
mégaprojets de transport devenus emblématiques a Istanbul : le troisiéme pont sur le
Bosphore, qui s’accompagne d’une autoroute périphérique de 443 km ; le troisieme
aéroport, inauguré en 2018 et dont la superficie de 76,5 km? le dresse au 7° rang des
aéroports les plus grand du monde (en termes de surface) ; et enfin, un canal de 40 km

sur la rive européenne. Au-dela de fluidifier le transport routier, aérien et maritime, les
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recherches urbaines ont montré que ces projets visaient principalement a redéployer
I’urbanisation dans les périphéries pour stimuler le marché foncier et immobilier
(Montabone & Morvan, 2011 ; Morvan & Logie, 2014 ; Morvan 2011, 2013) ;

Le 2 septembre 2010, TOKI et Emlak Konut, signent un protocole déterminant les bases
de leurs relations futures concernant la vente des terrains publics. Conformément au
protocole, TOKI s’engage a vendre 8 Emlak Konut les terrains publics les mieux placés
pour aider la société parapublique a conduire des opérations de logements de luxe dans
le cadre du PREF (Emlak Konut, 2013) ;

Le 28 juin 2011, I’Etat crée le ministére de 1’Environnement et de 1’Urbanisme?’
(MEU), afin de centraliser 1’action fonciére et réunir toutes les institutions chargées de
la production fonciere et du logement sous un méme ministére. Le MEU a, entre autres,
pour mission la gestion et la supervision des projets de renouvellement urbain et
d’¢éradication de I’habitat informel. Toutes les décisions en matiere de modifications des
plans d’urbanisme proposées par TOKI doivent aussi officiellement étre validées par le
MEU ;

Le 12 mai 2012, I’Etat adopte la loi n°6306 sur « la transformation des zones a risque
de catastrophes » et instaure un nouveau cadre juridique urbain basé sur
I’exceptionnalité et I’'urbanisme de projet. Elle permet 2 TOKI et au MEU de déclarer
des « zones réservées a la construction » ou des « zones a risques » pour prioriser la
production de logements. Dans ces zones, les deux institutions publiques peuvent
surtout décider des régles urbaines, sans passer par le processus de validation juridique
des municipalités métropolitaines et d’arrondissement. C’est donc « une politique du
logement placée sous le signe de ’urgence (...). Une urgence que seul I’Etat central est
habilité a déclarer » (Pérouse, 2017a, p. 239).

Nous supposons que ces quatre étapes de la PTU ont été préalables au PREF. C’est un montage

qui valorise le foncier public, mais qui fonctionne seulement dans un cadre juridique urbain

adapté et un marché foncier et immobilier attractif. Nous proposons une lecture de cette

hypothese en trois temps. Premiérement, nous montrons comment le PREF contribue a valoriser

le foncier public. Deuxiémement, pour maximiser le potentiel de valorisation de ce foncier,

I’Etat doit aussi créer un systéme de gestion fonciére basé sur la centralisation et la dérégulation
Yy

de I’action fonciére. Troisiemement, 1’Etat doit créer un marché résidentiel de la demande pour

permettre aux opérateurs du PREF de vendre les logements construits a un prix élevé.

25 Dix ans plus tard, ’Etat le renomme le ministére de I’Environnement, de I’Urbanisme et du Changement Climatique,
enturc : Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi. Dans la thése, nous retenons son appellation premiére, ministere
de I’Environnement et de 1’Urbanisme avec le sigle MEU.
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1.1. Le PREF : un outil pour générer des plus-values foncieres publiques

Le PREF est utilisé pour la premiére fois par TOKI en 2000, pour un projet résidentiel
développé a Halkali, un quartier localisé a la périphérie d’Istanbul. La vente du foncier public
est alors envisagée comme une solution pour résoudre les problémes de trésorerie rencontrés
par TOKI a cette période. Dans le cadre d’un appel d’offres, TOKI propose & un promoteur de
financer la construction d’une résidence haut de gamme sur son foncier et de partager les
bénéfices du projet. Jusqu’en 2005, TOKI utilise ce montage pour valoriser son patrimoine,
générer des recettes et financer le logement social (Dogru, 2016). A partir de 2005, TOKI confie
progressivement la gestion de ce montage a Emlak Konut, dont le statut de REIT est encore
récent. Depuis sa création en 1926, les fonctions d’Emlak Konut n’ont cessé de muter. Au
départ, Emlak Konut est une banque publique, appelée Emlak Bank, qui fusionne en 1990 avec
une société privée de construction, Insaat ve Imar Anonim Sirketi (entreprise de construction et
d’urbanisme)?¢. En 2001, lors de la crise économique, Emlak Bank fait banqueroute et transfére
ses actifs fonciers et immobiliers 8 TOKI. L’année suivante, 1’Etat transforme Emlak Bank en
REIT. Emlak Bank devient alors Emlak Konut G.Y.O (Gayrimenkul Yatirim Ortakligi)?’. En
2010, le capital social d’Emlak Konut est fixé a 4 milliards de b (livre turque)®® et rentre en
bourse. Son capital est divisé en action, entre TOKI qui détient 75% des parts, le reste étant
détenu par des investisseurs institutionnels, dont 80% sont d’origine étrangere. En 2013, Emlak
Konut fait une deuxiéme entrée en bourse. TOKI revend une partie de ses parts et devient alors
I’actionnaire minoritaire d’Emlak Konut en détenant 49,37% des actions de I’entreprise. Entre-
temps, TOKI et Emlak Konut signent le protocole qui détermine les bases de leur relation
concernant ’achat de terrain. Avec ce protocole, I’objectif principal d’Emlak Konut est le
suivant : « acquérir des terrains adaptés au développement de projets rentables dans le cadre du
montage PREF »* (Emlak Konut, 2013, p. 72). TOKI ne pratique plus le PREF, ou trés
occasionnellement, mais devient le principal fournisseur de terrain publics a Emlak Konut. Pour

les deux acteurs, le PREF doit garantir une valorisation maximale du foncier public.

Emlak Konut : un acteur central pour valoriser le foncier public

D’apres Emlak Konut, la valorisation du foncier public est réalisée en deux étapes. Comme le

révele le graphique 1, la valeur du foncier augmente d’abord avant 1’appel d’offres, ¢’est-a-dire

26 Cette société est elle-méme issue d’une fusion entre deux entreprises en 1987 : Tiirkive Insaat ve Malzeme Limited
Sirketi (entreprise turque de construction et de matériaux) et Ankara Imar Limited Sirketi (entreprise d’urbanisme
d’Ankara)

27 GYO est I’équivalent d’un REIT.
28 Environ 2 milliards d’euros en 2010.

2 Traduction de lauteure, citation originale : « Sirketin temel hedefi, gelir paylasimi modeli (...) karli projeler
gelistirilmesine elverisli arsa elde etmektir ». (Emlak Konut, 2013, p. 72).
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lorsque TOKI transforme le foncier non constructible en terrain a batir, avant de le vendre a

Emlak Konut. Ensuite, I’augmentation de la valeur se poursuit lorsqu’Emlak Konut lance

I’appel d’offres auprés des promoteurs pour un projet en PREF.

Graphique 1. Le PREF et la multiplication de la valeur du foncier public
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Source : Emlak Konut, 2018a.

Ce graphique souléve plusieurs interrogations. Concrétement, quels mécanismes provoquent
une hausse du foncier public ? TOKI pourrait aussi bénéficier de cette hausse sans solliciter
Emlak Konut. Pourquoi TOKI a-t-il recours 3 Emlak Konut pour mettre en place le
PREF ? Emlak Konut assure-t-il une meilleure valorisation du foncier public ? Si oui, de

quelles facons ?

La densité et le logement de marque comme levier de valorisation du foncier public ?

Les rapports d’évaluation financiére des projets d’Emlak Konut montrent que la société
parapublique s’appuie sur la méthode du compte a rebours pour déterminer dans un premier
temps la valeur du foncier qu’elle achéte & TOKI, et dans un second temps, le pourcentage que
devra lui verser le promoteur a la fin du PREF. Cette facon d’estimer la valeur du foncier
public influence-t-elle la valeur du terrain ? Le niveau de constructibilité du terrain et le

prix de ’immobilier sont-ils deux mécanismes qui influencent la valeur du foncier public ?
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1.2.  Une politique fonciere « top-down » et dérégulée : condition préalable pour
valoriser le foncier public

Immédiatement aprés son accession au poste de Premier ministre en 2003, Recep Tayyip
Erdogan commande une étude sur 1’état de fonctionnement de TOKI. Les conclusions du
rapport sont claires. Pour que I’Etat facilite la production de logements, TOKI ne doit plus se
limiter a sa fonction premicre, a savoir un créancier pour la construction et 1’acquisition des
logements, mais il doit pouvoir intervenir directement dans le développement foncier et
immobilier. Le rapport propose que toutes les institutions publiques chargées du développement
foncier fusionnent avec TOKI, et suggére que tous les processus bureaucratiques pour acquérir
le foncier et changer son statut réglementaire soient levés (Dogru, 2021). A partir de cette date,
les réformes institutionnelles et juridiques de la gouvernance urbaine adoptées par 1’Etat vont
aller dans ce sens. La crise économique de 2008 et la fin des négociations pour I’adhésion de la
Turquie a I’Union européenne ouvrent la voie a une (re)centralisation des pouvoirs fonciers et

une gouvernance urbaine de plus en plus autoritaire (Kuyucu, 2017).

La déréglementation urbaine : catalyseur des opportunités de valorisation du foncier
public

Avec une superficie de 5 442m?, la métropole représente 0,7% du territoire national,et en 2022,
avec 15,9 millions de résidants officiels, Istanbul regroupe 18,7% de la population du pays*’.
La croissance démographique d’Istanbul, qui augmente de 783% entre 1960 et 2022, est le fruit
d’une politique urbaine en faveur du développement immobilier et de 1’étalement urbain
(Ibibem). La question de la raréfaction fonciére ne semble pas encore préoccuper les autorités
publiques puisqu’en réalité, seulement 50% de la superficie totale de la métropole est urbanisée,
I’autre moitié¢ étant encore vierge de tout bati et appartenant majoritairement au ministére des
Finances (Atmis, 2018). Ces espaces non batis présentent des opportunités de construction sur
le couvert végétal d’Istanbul. En effet, les différentes études sur I’artificialisation des sols a
Istanbul montrent que depuis les années 1980, ce sont les espaces verts, notamment les terrains
agricoles et forestiers appartenant au domaine public, qui sont les plus touchés par la
construction de nouvelles résidences et de nouveaux réseaux de transports (Baslik et al., 2015).
Les surfaces baties (logements, commerces, bureaux et industries) ont augmenté de 183,5 %
entre 1980 et 2017. Les terres agricoles et les foréts ont respectivement diminué de 27,3 % et
11,55 % au cours de la méme période. Dans le méme temps, les réseaux de transport ont

augmenté de 117,4 % et les carrieres de mines, fournissant les chantiers de construction de la

39 D aprés les données sur la démographie d’Istanbul et de la Turquie, consultées sur le site internet de TUIK.
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métropole, ont augmenté de 279,6 %. (Cengiz et al., 2019)*!. Pourtant, I’article 169 de la
Constitution de la République turque encadrant la propriété de I’Etat est explicite : « La
propriété des foréts domaniales ne peut étre transférée. Les foréts domaniales sont gérées et
exploitées par I’Etat conformément a la loi. Ces foréts ne peuvent étre possédées par
prescription et ne peuvent faire 1’objet d’une servitude que dans 1’intérét public »*2. A la fin des
années 2000 toutefois, plusieurs mesures sont adoptées par le pouvoir central afin d’utiliser les
terrains forestiers pour des projets de construction (Atmig, 2018). Jusqu’aux années 2010,
I’urbanisation s’était étendue d’ouest en est, le long des deux principaux axes autoroutiers
(Cengiz et al, 2019). Dés lors, nous démontrerons comment le gouvernement de ’AKP s’est
appuyé¢ sur la centralisation des compétences urbaines et fonciéres pour mobiliser les

terrains publics, les transformer et les vendre a Emlak Konut.

La création du MEU et l'impact de la loi n°6306 sur la transformation urbaine comme
accélérateurs de la valorisation du foncier public

Entre 2005 et 2012, la politique de transformation urbaine vise prioritairement a détruire
I’habitat précaire et informel, pour les remplacer par de nouveaux logements. Depuis
I’introduction de la loi n°6306 en 2012, c’est une politique « tout en un» qui inclut la
rénovation, ou plutdt la destruction et la reconstruction de logements situés sur les zones a
risques, mais aussi la construction de nouveaux logements dans les zones ou le risque sismique
est considéré comme faible (Ark, 2015a). A sa création, le MEU détermine 14 millions de
logements classés en zones sismiques, parmi lesquels 6 millions nécessitent une rénovation
urgente (Durmaz, 2018). En avril 2022, le MEU annonce 1’achévement de 695 000 nouveaux
logements pour la seule agglomération d’Istanbul, et ce depuis 2012 uniquement, dans le cadre
de la transformation urbaine*. Plusieurs recherches pointent une instrumentalisation de cette
loi par I’Etat pour s’approprier la rente fonciére urbaine et stimuler le marché de la construction
(Karatepe, 2016 ; Tansel, 2019).

A Istanbul par exemple, la loi n°6306 permet au MEU et TOKI de classer des « zones a
risques » et des « zones réservées a la construction » dans lesquelles les deux institutions
peuvent utiliser les terrains publics pour des projets de construction et acquérir des terrains
privés par la voie de I’expropriation. Plus encore, la 1oi n°6306 les autorise a élaborer et valider

juridiquement les nouveaux plans de zonage, ce qui signifie qu’ils peuvent définir les nouveaux

31 Voir le tableau qui présente les données relatives au changement d’occupation des sols a Istanbul en annexe 3.

32 Traduction de ’auteure, citation originale : « Devlet ormanlarinin miilkiyeti devrolunamaz. Devlet ormanlart kanuna
gore, Devletce yonetilir ve isletilir. Bu ormanlar zamanasimu ile miilk edinilemez ve kamu yarar: disinda irtifak hakkina
konu olamaz », article 169 de la Constitution.

33 Données publiées le 26 décembre 2022 sur le site internet du MEU.
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modes d’occupation des sols et les nouvelles densités, sans consulter les municipalités
concernées. En décembre 2012, Emlak Konut signe aussi un protocole avec TOKI et le MEU
dans lequel la société parapublique s’engage a préparer, ou a faire préparer par un bureau
d’étude privé, le plan directeur de certaines de ces zones classées par la loi n°6306. Aussi, le
protocole contraint Emlak Konut a financer parfois les acquisitions fonciéres (achat des terrains
publics et financement des procédures d’expropriation) et la réalisation des opérations
immobilicres (Emlak Konut, 2013). Cette responsabilité qui lui incombe a un prix : en signant
ce protocole, TOKI promet a8 Emlak Konut de lui vendre les terrains publics les mieux placés,
a Istanbul et dans les autres agglomérations du pays, a un prix avantageux et sans passer par
une procédure d’appel d’offres (Ibidem). La centralisation des pouvoirs fonciers et la création
de la loi n°6306 nous aménent a poser ces questions : En quoi cette gouvernance top-down
vise-t-elle 2 mobiliser, transformer et valoriser les terrains publics ? En quoi le PREF
s’impose-t-il comme un outil au service de TOKI et d’Emlak Konut pour capter une partie

des recettes foncieres induite par cette valorisation ?

L’émergence du réle d’Emlak Konut dans la gouvernance urbaine

Avec le PREF, Emlak Konut s’impose comme un intermédiaire entre TOKI et le promoteur.
En tant qu’entreprise parapublique, dispose-t-il de compétences en matiére d’¢laboration des
plans d’urbanisme ? La question se pose alors que Murat Kurum, membre du parti de ’AKP,
ancien directeur général et membre du conseil d’administration d’Emlak Konut, de 2009 a
2018, était aussi ministre du MEU de 2018 a 2023. Cette prise de fonction révele la porosité
des frontiéres entre les institutions publiques de la gouvernance urbaine et Emlak Konut.
Comme le mentionnent Aveline-Dubach et Blandeau (2019), la recherche urbaine s’est peu
concentrée sur la manicre dont ces « structures de coordination », impliquant une « action
gouvernementale pro-active » et une société parapublique d’investissement immobilier, sont
mises en place. Les recherches urbaines en Turquie sous-estiment le role d’Emlak Konut dans
la production urbaine, pour se focaliser davantage sur TOKI. Pour équilibrer ses bilans
financiers, Emlak Konut peut-il décider des densités sur le foncier que lui vend TOKI ?
Quels sont ces leviers d’intervention dans les politiques urbaines pour valoriser son

foncier ?

1.3. La sécurisation des investissements dans 'immobilier résidentiel comme
conditions préalables a la valorisation du foncier public

Sur la métropole d’Istanbul, nous postulons que 1’Etat crée des conditions favorables a

I’investissement dans le logement pour accroitre les opportunités de valorisation sur son foncier
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public. Nous supposons que la planification étatique des mégaprojets d’infrastructure de
transport dans les périphéries et les politiques publiques d’encouragement a la consommation
des logements de marque permettent de sécuriser les investissements dans 1’immobilier
résidentiel, notamment dans les projets d’Emlak Konut, et donc, d’augmenter la valorisation du

foncier public dans le cadre du PREF.

Les mégaprojets de transport valorisent les logements de marque et donc le foncier public

Pour booster la vente des logements de marque, nous montrerons comment la planification
en périphérie des mégaprojets de transports permet a ’action publique de réorienter les
opportunités d’investissement foncier et immobilier vers des espaces urbains jusqu’alors
peu attractifs. Dans ces territoires, nous montrerons comment les acteurs du PREF se sont
appuyés sur les mégaprojets de transport pour valoriser le projet immobilier. Dans leur
campagne de marketing promotionnel, Emlak Konut et les promoteurs présentent I’acces direct
des logements aux nouveaux axes de transport et donc au poéle stratégique de la métropole
comme un argument de vente majeur. Ils s’appuient également sur le concept du « logement de
marque » pour attirer des acquéreurs. A travers leurs projets, ils promettent un style de vie basé

sur le confort, le bien-étre, la sécurité et la modernité (Cinar, 2014 ; Serin, 2016b).

Faciliter les investissements dans le logement de marque et créer un marché de la
demande pour valoriser le foncier public

L’émergence d’un marché des logements de marque est portée par une politique volontariste
de I’Etat qui s’opére en deux temps :

- Premiérement, I’Etat élargit les crédits & la consommation, notamment dans le
logement, pour aider les ménages & devenir propriétaire. A titre d’exemple, la part des
crédits immobiliers dans le total des crédits a la consommation passe de 10 % a 49,5 %
entre 2010 et 2017 (Aslan & Dinger, 2018). Des taux d’intérét bas sont maintenus pour
encourager le recours a ’emprunt immobilier. Toutefois ces initiatives permettent-
elles de stimuler les ventes et d’assurer un écoulement total des logements de
marque ?

- Deuxiémement, I’Etat ouvre le marché résidentiel aux capitaux financiers étrangers. Il
adopte de nouveaux outils législatifs, réglementaires, financiers et politiques pour
amorcer la financiarisation du logement de marque et attirer des investisseurs
institutionnels dans 1’immobilier (Celik, 2021). Cette tendance reste toutefois moins
développée qu’aux Etats-Unis et qu’en Europe, dans la mesure ot il existe un volume

limité de préts logement basé sur I’hypotheque et de titres immobiliers adossés a des
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actifs (Erol & Tirtiroglu, 2011 ; Gabor & Kohl, 2022). Les REITs, qui existaient déja
depuis la fin des années 1990, se multiplient et commencent a développer des projets
immobiliers, des centres commerciaux et des projets de logements de marque. Les
initiatives de I’Etat ont-elles attiré des banques d’affaires, des fonds
d’investissement, des compagnies d’assurances, des fonds pensions, pour

diversifier leur portefeuille d’investissement dans le logement de marque ?

2. Hypothese 2. Le PREF est un outil de partage et de redistribution de la plus-
value fonciéere publique au service du financement urbain

La deuxiéme hypothése examine le discours officiel de TOKI et d’Emlak Konut relatif a I’usage
du PREF comme levier de valorisation des terrains publics pour dégager des rentes fonciéres et
financer le développement urbain. Actuellement, certains chercheurs considerent le PREF
comme un modéle purement congu par TOKI pour combler I’écart entre ses dépenses
d’investissement a court terme et ses créances a long terme (Dogru, 2016 ; Karatepe, 2016).
D’autres stipulent que I’AKP s’appuie sur ce montage opérationnel pour stimuler le secteur de
la construction et redistribuer les rentes fonciéres a la « coalition de croissance », tout en
permettant d’assurer son hégémonie politique a travers la redistribution de ces rentes dans le
financement des logements sociaux et des équipements publics (Adaman, et al., 2017b ; Cavdar,
2016b ; Cavusoglu & Strutz, 2014). Pour discuter ces deux approches du PREF, nous
examinerons dans le détail les bilans financiers des projets résidentiels et exposerons la facon

dont la plus-value fonciére est partagée et redistribuée.

2.1. Le PREF : un outil de partage de la plus-value fonciére publique entre les
acteurs du projet

L’appellation méme du montage opérationnel « partage des recettes » suppose que la plus-value
du foncier public soit partagée. La théorie du LVC met en lumiére une série d’outils publics
pour capter ces plus-values foncieres et les partager. Certains d’entre eux, cités plus haut
(Tableau 1), sont mobilisés en Turquie. Une partie de ces outils, décrits ci-dessous, est
mobilisée dans le cadre du PREF.

La taxe sur le permis de construire imposée directement dans le cadre du PREF

Comme tout projet d’urbanisme en Turquie, le PREF est soumis a la taxe sur les constructions
prélevée par la municipalité d’arrondissement. Le taux de cette taxe fixée au m? est variable

d’une municipalité d’arrondissement a I’autre. Les logements, les commerces, les centres
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commerciaux, les équipements publics et les routes sont aussi assujettis & cette imposition. A
I’échelle du projet, la construction des ascenseurs, du systeme de chauffage, de climatisation et
d’¢électricité sont aussi imposable. En quoi cette taxation permet-elle 2 la municipalité

d’arrondissement de capter une partie de la plus-value fonciére ?

Les taxes nationales imposées indirectement dans le cadre du PREF

En Turquie, Particle 1/1 de la loi n°3065 sur la TVA (KDV en turc)** prévoit que toutes les
ventes de logement soient soumises a I’imposition. La TVA, prélevée par le ministére des
Finances, se divise en trois taux : 1%, 8% et 18%. La loi n°6306 sur la transformation urbaine
fixe a 1% cette taxe pour les logements vendus inférieurs ou égales a 150m?. C’est ce qui
explique que certains promoteurs favorisent des appartements inférieurs a 150m? (Tarak¢1 &
Tiirk, 2018). En dehors du périmétre de la transformation urbaine, les logements vendus dont
le m? est inférieur a 2000 £°> sont imposables a 8% de leur valeur. Au-dela de 2000 B/m?, ce
qui correspond @ minima au prix de vente des logements de marque, ce taux est fixé a 18%.
Comment cette taxe permet-elle au ministere des Finances de capter une partie de la plus-

value fonciére ?

Les contreparties plus au moins négociables du PREF

Les projets en PREF sont soumis a I’article 18 de la loi n°3194 sur le remembrement foncier.
Elle prévoit que sur un projet, jusqu’a 40% des emprises fonciéres soient dédiées a la
construction des équipements et infrastructures publics (écoles, routes, places de parking, parcs,
place publique, salle de priére, poste de police) (Koktiirk & Koktiirk, 2007). Puisque TOKI,
avec 1’aval du MEU, est en mesure de définir les régles urbaines sur le foncier vendu a Emlak
Konut, il est donc aussi le décideur de la surface des équipements publics a réaliser. Pourquoi
et comment ce taux varie-t-il d’une opération a I’autre ? De quelle maniére fait-il I’objet
de négociations entre TOKI et Emlak Konut ? En quoi cette mesure contraint-elle Emlak
Konut a céder une partie de son foncier, et dans certains cas, a financer les équipements

publics a réaliser ?

2.2. Le PREF : un outil de redistribution de la plus-value fonciére publique

L’étude des projets PREF nous améne a distinguer trois échelles de redistribution de la rente

fonciére. Au niveau local, celle du projet immobilier : En quoi le PREF participe-t-il a la

3% Loi n°3065 sur la Taxe sur la Valeur Ajoutée - Katma Deger Vergisi (KDV) en turc.
33 Environ 400 € en 2018.
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création d’équipements publics au service des habitants du projet et des résidences voisines ?
Comment ce montage opérationnel permet-il de redistribuer les rentes foncicres aux parties-
prenantes du projet ? Qui de TOKI, d’Emlak Konut et du promoteur, recoit la plus grande part
de la plus-value fonciére générée par le projet ? Au niveau national, TOKI utilise-t-il les recettes

provenant du PREF pour construire d’autres projets urbains ? Si oui, quels types de projets ?

Le PREF contribue localement et directement au financement du développement urbain

Le PREF est indéniablement un moyen de concevoir un projet urbain dans son ensemble, c’est-
a-dire un projet global, avec des logements, mais aussi des espaces publics, des équipements
publics et des infrastructures de transport. Dans le cadre du PREF, Emlak Konut et le promoteur
doivent financer certains équipements, comme les mosquées ou les espaces publics. Des
services et des équipements, telles que les piscines ou les salles de sport, accompagnent la
construction des résidences de marque, mais ils sont exclusivement réservés aux résidents et
relévent donc du financement de I’opérateur. A partir de deux études de cas, nous évaluerons
la portée de cette redistribution de la plus-value fonciere dans le financement du

développement urbain.

Le PREF contribue indirectement au financement du développement urbain :
U'argumentaire du logement social

Rappelons-le, pour TOKI, I’objectif initial du PREF est de financer le logement social. Selon
son discours, il vend les terrains publics les mieux placés pour financer le logement social. La
polysémie du terme « toplu », qui signifie « collectif » tout en faisant allusion au « social »,
témoigne des confusions et des ambiguités autour de ce que I’on appelle le logement « social »
en Turquie. La terminologie utilisée par TOKI veut que le foplu konut (logement collectif) soit
I’équivalent du logement social. En 2018, TOKI revendique la construction de 717 154
logements sociaux sur 837 572 logements réalisés, ce & quoi s’ajoutent 23 606 équipements
sociauxS. Le marché du logement social, basé sur I’accession a la propriété, est réservé aux
ménages aux revenus inférieurs et moyens®’ et a 4 catégories sociales prioritaires®®. Aprés
examen des dossiers, ’attribution des logements sociaux repose sur un systeme de loterie,

retransmis en direct sur le réseau social Facebook live de TOKI. Pour prétendre a un logement

361 085 écoles, 19 universités, 993 salles de sports, 189 résidences étudiantes, 266 hopitaux, 96 centres de santé, 984
commerces, 42 bibliothéques, 722 mosquées, 228 batiments pour les services publics, 19 stades, 15 jardins du peuple, 4
842 ateliers industriels et 14 783 d’autres équipements (maison de retraite, centres culturels, pharmacie, centres pour
handicapés, batiments pour I’armée, postes de police, salle de conférence) (TOKI, 2018).

37 Les revenus inférieurs peuvent postuler pour un 3 piéces et les revenus moyens peuvent prétendre a un 4 piéces.

38 Catégorie 1 : les familles des martyrs, rescapés de guerre, veuves et orphelins ; catégorie 2 : priorité aux personnes
handicapées ; catégorie 3 : les citoyens retraités ; catégorie 4 : les autres acheteurs potentiels.
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social situé a Basaksehir®® par exemple, le ménage ne doit pas gagner au-dela de 670 euros
net/mois (le salaire minimum turc est fixé a 300 euros net/mois*’). Pour un logement 3 piéces
a 35 600 euros, le futur propriétaire paye des frais de dossier estimés a 150 euros, doit fournir
une avance de 12% ou 20% du montant total pour régler le reste en 180 ou 240 mois (TOKI,
2019). Méme si le prix des logements TOKI est inférieur au marché du logement neuf,
I’ensemble des dépenses reste élevé pour les expropriés des habitats informels et les classes
inférieures (Cavdar, 2016b ; Durmaz, 2017).

Les chiffres avancés au sujet de la création de logements sociaux par TOKI depuis 2011 font
débat, aussi bien dans 1’opinion publique que dans la recherche. Plus particuliérement, c’est la
capacité de TOKI a créer du logement abordable dans les grandes villes qui est remis en cause,
notamment au sein des espaces ou le marché foncier est le plus élevé. Le manque d’études
concreétes sur la production de logements sociaux, a savoir leurs caractéristiques, leur
localisation et leur nombre, rend difficile toute remise en question du discours de TOKI. En
revanche, la gestion des terrains publics a Istanbul au nom du financement du logement social
souléve des interrogations. Si I’offre de logements a Istanbul est supérieure a la demande, le
marché du logement social reste tendu et les conditions d’acces limitées pour les classes
inférieures. Le recours fréquent au PREF augmente-t-il la valeur des terrains publics ? Ce

phénoméne complique-t-il la production de logement abordable dans I’opération méme ?

Le PREF et la redistribution des rentes au service de la coalition de croissance urbaine

Selon la thése de la « coalition de croissance urbaine » de Logan & Molotch (1987), le partage
des rentes foncieres donne lieu a des alliances entre ¢lites urbaines, politiques et économiques.
Les acteurs de la coalition voient la marchandisation du foncier et la production urbaine comme
un moyen de créer de la richesse et convergent pour générer du profit a travers des grands projets
urbains (Lorrain & Verdeil, 2017). Le développement urbain n’est donc plus motivé par
I’intérét du bien commun, mais devient le résultat du fonctionnement des forces du marché et
repose sur des élites d’entrepreneurs (promoteurs, constructeurs, investisseurs). Sous leur
influence, I’Etat et les collectivités assouplissent les régles d’urbanisme et engagent des
politiques de renouvellement urbain dans I'unique but de les faire participer a la fabrique
urbaine (Molotch,1976 ; Kennedy, 2015).

L'Etat turc a des intéréts directs dans les marchés fonciers en tant que propriétaire foncier quasi-

majoritaire. Pour nombres d’auteurs, 1’Etat turc s’appuie sur la fabrique urbaine et la vente des

39 Périphérie ouest d’Istanbul.
40 Montant officiel de I’année 2019.
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terrains publics pour générer des rentes, favoriser des partenariats public-privé et redistribuer
les rentes aupres d’entrepreneurs-promoteurs proches du parti de I’AKP. Cette redistribution de
la rente serait la condition nécessaire pour que I’Etat assure sa légitimité et étende son pouvoir
(Eraydin, 2011 ; Eraydin & Tasan-Kok, 2013). Dans ce sens, la privatisation des terrains publics
et la production urbaine ne répondraient qu’a la logique de créer de la rente foncicre a
redistribuer entre I’¢lite politique et les entrepreneurs (Bugra & Savagkan, 2014 ; Marshall et
al., 2014). En Turquie pourtant, cette croissance pour le développement urbain apparait comme
motivée et encadrée par le public (TOKI) qui dicte les régles du jeu. L’Etat cherche
prioritairement a valoriser son foncier et a générer des rentes, mais dans quel but ? Son
objectif est-il de financer la production urbaine ou de redistribuer des rentes aux acteurs
privés de la coalition ? Comment cette « coalition de croissance » implique-t-elle une
nouvelle facon de gérer le foncier ? L’Etat est-il entiérement partie prenante de la

marchandisation des terrains publics ?

Conclusion. Analyser le PREF pour comprendre les mécanismes de formation, de
partage et de redistribution des rentes foncieres a Istanbul

Ces deux hypotheses visent a montrer qu’une étude détaillée du PREF permet d’analyser plus
généralement le role de la coalition de croissance dans les processus de création, captation,
partage et redistribution de la rente fonciére a Istanbul. En décryptant ce montage opérationnel,
nous souhaitons « quantifier » la création de valeur sur les terrains et évaluer la répartition des
bénéfices du projet entre les acteurs du projet. Dés lors, 1’étude du PREF va nous permettre a
la fois de mesurer I’impact de la politique fonciere et urbaine sur la valorisation des terrains
public comme le stipule la premiére hypothése, et d’analyser les mécanismes de partage et de
redistribution de la plus-value fonciére a I’échelle du terrain public et du projet, comme le
propose la seconde hypothése. A une échelle globale, la premiére hypothése considére la
politique de transformation urbaine comme un moyen de valoriser les terrains publics et le
marché neuf de I’immobilier résidentiel haut de gamme. A une échelle locale, celle du projet
immobilier, la deuxieéme hypothese envisage le PREF comme un montage opérationnel destiné

a produire, partager et redistribuer les plus-values foncieres publiques.
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Conclusion

Ce chapitre articule deux champs théoriques complémentaires, d’une part celui des mécanismes
de formation de la rente fonciére urbaine et d’autre part celui des outils de captation de la plus-
value fonciere. Au cceur de ce cadrage théorique, nous avons souligné les atouts que représente
la propriété publique pour le pouvoir public, a savoir une meilleure capacité a maitriser la valeur
du foncier et a mettre en place des instruments de captation de la plus-value. Nous avons conclu
que I’action publique, via la réglementation urbaine, peut valoriser son patrimoine et 1égitimer
la mise en place d’outils pour capter une partie de cette valeur, notamment lorsqu’elle décide

d’utiliser son foncier pour collaborer avec le privé.

Dans le contexte turc, et stambouliote plus particulierement, nous cherchons a voir comment la
mobilisation du foncier public a été, et est encore, au cceur de la politique du logement.
Seulement, I’Etat voit également dans le foncier public une ressource a valoriser et a privatiser.
Le recours au PREF est partagé entre plusieurs impératifs : produire du logement de marque
afin de répondre a une demande (ce qui reste a vérifier), accroitre la valeur des terrains publics
pour en tirer le maximum de plus-values, et financer le logement social et d’autres équipements

publics (selon le discours de I’Etat qui reste lui aussi a examiner).
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Chapitre 2. Une approche par le projet : études
de cas, sources et conditions de l’enquéte de
terrain a Istanbul
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Introduction

Cette thése a pour objet I’analyse du montage opérationnel des projets immobiliers réalisés dans
le cadre du PREF. Pour analyser les mécanismes de formation, de captation, de partage et de
redistribution des rentes, je me suis appuyée sur trois méthodes que je développe en trois parties
dans ce chapitre. Celui-ci présente successivement ma méthodologie qui repose sur I’approche
opérationnelle de 1’urbanisme, ou plutdt I’expérience du terrain, que j’ai dii confronter a la

théorie (et vice versa), mes études de cas et les matériaux de 1’enquéte de terrain.

Cette méthodologie comporte trois approches complémentaires. Premi¢rement, elle s’appuie
sur des acquis mobilisés durant mon parcours universitaire et mon expérience professionnelle
avant méme le commencement de cette theése. Ces expériences m’ont fourni des bases solides
pour mieux comprendre les outils et les acteurs de I’aménagement urbain, tout particulierement
pour la production de logements. La gestion fonciére, c’est-a-dire, la nécessité de maitriser le
foncier en amont de chaque opération immobiliére, tant d’un point de vue juridique que
financier, est vite apparue essentielle. C’est avec ce regard que j’ai entrepris cette recherche. La
deuxiéme dimension méthodologique repose sur 1’analyse des projets immobiliers résidentiels
et le montage opérationnel en PREF, a savoir toutes les étapes nécessaires pour faire naitre le
projet, de I’acquisition du foncier a la livraison des logements. Il a donc fallu observer plusieurs
projets immobiliers et surtout opérer des choix pour sélectionner les études de cas les plus
pertinentes. La deuxiéme approche méthodologique repose sur les études de cas: deux
exemples sont sélectionnés et présentés dans ce chapitre. Troisiémement, je me suis appuyée
sur I’enquéte de terrain pour récolter des données empiriques qualitatives. Pour mieux
comprendre les projets de logements étudi€s, et pour compléter un manque d’information relatif
au montage opérationnel, j’ai réalisé 38 entretiens dits « semi-directifs » avec essentiellement
des acteurs institutionnels et des professionnels de I’immobilier, mais aussi avec quelques
habitants des quartiers étudiés et des universitaires. Des observations non participantes ont aussi
¢été menées dans les salles de conférence, les tables rondes et les salons de I’'immobilier pour
réunir de nouvelles informations, mettre en perspective les discours des acteurs rencontrés et

nouer de nouveaux contacts.
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I. Etudier la production du logement sous le prisme de la question
fonciére : confronter la pratique professionnelle de 'urbanisme aux
connaissances scientifiques

Dans I’explication du déroulement de sa méthodologie, le chercheur est amené a expliquer son
« positionnement scientifique », et tout particuli¢rement le contexte de sa recherche et les
conditions du travail de la thése (Demaiziere & Narcy-Combes, 2007). Puisque le parcours
académique et professionnel du chercheur peut influencer le cours de la recherche, il lui est
nécessaire de contextualiser son propos, parfois en prenant position, mais surtout en expliquant
«d’ou il parle ». C’est le sens de cette premiere partie. Méme si la démarche scientifique
impose au chercheur une objectivité vis-a-vis de son sujet et une neutralité dans la récolte des
données (Becker, 2002), « tout processus de recherche implique inévitablement un engagement
personnel » (Lelubre, 2013, p. 21). Dans cette partie, je reviens donc sur mon parcours
universitaire et mon expérience de la promotion immobiliere, durant laquelle s’est forgé mon
intérét pour la question fonciere et les problématiques de production de logements, d’abord en

France (Paris), puis en Turquie (Istanbul).

Mes connaissances sur ces mécanismes de production étaient surtout basées sur la pratique que
j’avais de I’'urbanisme opérationnel et de mes terrains universitaires. L’expérience de la pratique
professionnelle est un avantage de taille pour comprendre la mise en place du PREF et la facon
dont les acteurs manient cet outil. Mais il m’a fallu dans un méme temps que je confronte cette
approche du terrain a la théorie. Cette premiére partie montre comment la confrontation entre
la pratique, le terrain et la théorie a servi de méthode pour construire mon sujet et étudier la

question du foncier dans le contexte de la production du logement.

1. Maitriser le foncier pour le logement : de 'opérationnel a la recherche en
urbanisme

L’étymologie du mot foncier, anciennement « fonsier », provient de son ancétre gallo-roman
« fundu » et latin « fundus » et signifie « fond de quelque chose ». L’ajout du suffixe « -ier » a
« fonds » désigne ce qui est « relatif @ un fonds de terre ». Lorsque je me suis engagée dans un
master en urbanisme, je compris que la question fonciere permettait d’étudier « dans le fond »
les problématiques urbaines. Depuis sa sédentarité, I’Homme est confronté au besoin de
disposer d’une terre, que ce soit pour se nourrir ou pour se loger. Pourtant, mon premier
mémoire de recherche sur une nouvelle infrastructure de transport a Istanbul refoulait I’enjeu

foncier qui, 2 mon sens, renvoyait a des notions purement économiques et juridiques auxquelles
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je ne voulais pas me confronter. J’ai vite réalisé qu’en occultant les dynamiques fonciéres, je
manquais de comprendre les processus de valorisation fonciére et immobiliére induits par le
projet et surtout j’ignorais comment la puissance publique maitrisait le foncier. Pour corriger
cette erreur, j’ai décidé de faire du foncier un élément central de mon cursus universitaire et

professionnel.

1.1. La question fonciere oubliée : les manquements d’'un premier mémoire de
recherche sur Istanbul

En mai 2013, je réalisais mon premier mémoire de recherche sur le projet de construction du
troisiéme pont sur le Bosphore au nord d’Istanbul au sein du Master 1 de I’Institut d’Urbanisme
de Paris (Hervet, 2013). A 1’époque, 1’emplacement du pont est choisi, mais I’itinéraire du
troisieme périphérique d’Istanbul qui s’y rattache (200 km d’autoroute) est encore incertain.
Les débats dans les médias foisonnent. Les partisans considérent le projet comme une
alternative aux problémes de congestion des transports tandis que les opposants rejettent cet
argument et alertent sur les conséquences de I’infrastructure sur les écosystémes et 1’étalement
urbain au nord d’Istanbul. Le quartier centre de 1’arrondissement de Sartyer, ou je rejoins
régulierement ma famille depuis mon plus jeune d4ge m’offrait un camp d’observation idéal pour
mener mes enquétes de terrain : des entretiens réalisés avec les parties prenantes, 1’étude de
quelques projets de logement au nord de Sartyer, le tout complété avec des lectures de rapports
d’experts sur le sujet. L’enquéte de terrain était riche, mais trop centrée sur les conséquences
du projet et le développement urbain a long terme. De plus, mes entretiens étaient menés dans
les milieux universitaires et associatifs, et délaissaient maladroitement I’avis des opérateurs. Le
mémoire esquissait bricvement les anticipations foncieres d’acteurs privés liées a I’annonce du
projet et étudiait dans les grandes lignes le changement du droit du sol pour accélérer d’autres
projets immobiliers sur le tracé de 1’autoroute. J’avais encore moins étudié¢ le montage
opérationnel de cette infrastructure réalisée avec une méthode treés répandue en Turquie pour
financer les grands projets, le BOT (Built Operate Transfer), un partenariat public-privé dans
lequel le secteur privé finance le projet et se rémunére grace a une concession sur la gestion de
I’infrastructure pendant plusieurs années, avant que 1’Etat ne reprenne ensuite la main. De
méme, j’avais fait ’impasse sur le montage opérationnel des quelques résidences de marque
construites a proximité de I’infrastructure. Pour cause, j’avais encore une expérience quasiment
vierge de I’'urbanisme opérationnel et de ces outils, sans compter que je redoutais plus que tout
I’analyse financiére des projets immobiliers. Ma premiére confrontation avec le compte a

rebours m’avait quelque peu découragée a m’engager sur la voie des opérateurs.

66



Chapitre 2

Quid du foncier ? Ce fiit la principale critique du jury lors de la soutenance de ce mémoire. Et
I’occasion pour moi d’une prise de conscience. Je commengais alors 2 me poser des questions
sur le foncier : quels sont les outils pour mobiliser les terrains, quels sont les différents statuts
juridiques de la propriété fonciere publique en Turquie, mais surtout, quelles sont les stratégies
des acteurs publics et privés pour négocier le foncier, et comment caractériser les mécanismes
de formations des prix ? Le « foncier » m’apparaissait comme une notion abstraite, mais aussi
comme une question d’actualité indispensable pour travailler sur la ville, a Istanbul comme a
Paris, puisque les disponibilités s’y font rares et cheéres. Face au probléme du réchauffement
climatique et de I’artificialisation des sols, 1’action publique doit favoriser la densité, pour
limiter 1’étalement urbain, mais elle doit aussi veiller a ce que les opérateurs puissent construire
des logements, dans lesquels toutes les catégories sociales peuvent se loger. A mon sens, le
foncier était la solution. Pourtant, la question fonciere n’était visiblement pas une notion « a la
mode » compte tenu du faible nombre d’étudiants que regroupait le Master 2 « Stratégies
fonciéres et Urbanisation » par rapport aux autres parcours proposés par mon école. Attirée par
la question fonciere, du moins d’un point de vue opérationnel, je décidai de me joindre a la

dizaine d’¢étudiants du parcours foncier.

1.2. Le foncier entre théorie et pratique : 'expérience francaise de
I'opérationnel pour comprendre les liens entre le logement et la valeur du
foncier

Mon Master 2 fut une révélation : sans terrain, pas de projet. Cette constatation peut paraitre
d’une banalité évidente et pourtant, c’est la problématique majeure des opérateurs rencontrés,
aussi bien en France qu’en Turquie. Ce fiit déja 1’'une des premicres remarques de
I’Etablissement Foncier Public (EPF)*! des Yvelines avec qui nous avions travaillé, mes
camarades du Master foncier et moi-méme, dans le cadre de notre atelier professionnel. Notre
mission était de chercher des unités fonciéres a densifier dans le but de réaliser des petites
opérations de logements (dont 20% de logements sociaux) dans le Parc Naturel Régional (PNR)
de la Haute Vallée de Chevreuse. Les régles urbaines étaient contraignantes et nous devions
chercher du foncier a densifier pour respecter le tissu pavillonnaire du parc. Trés vite j’ai
compris que la possibilité de réaliser du logement social dépendait fortement de la capacité de
I’opérateur a maitriser en amont le coiit du foncier. Plus I’EPF parvenait a faire baisser le prix
du terrain, plus il était en mesure de faire baisser le prix de I’immobilier. Finalement, cette

premiére expérience du développement foncier correspondait plutdt a mes principes théoriques

4 Le role d’un EPF, qui a un statut d’établissement a caractére industriel et commercial, est de mobiliser du foncier pour
le compte de I’Etat, d’une collectivité ou d’un établissement public afin de faciliter la mise en ceuvre de projets. Il
dispose d’une « ingénierie fonciére » pour acheter, porter, gérer et remettre en état (dépollution) le foncier avant de le
céder a la collectivité.
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acquis a I'université : densifier la ville, faire intervenir le public pour acquérir le foncier en
maitrisant les cofts, favoriser la production de logement social et veiller a I’insertion du projet
dans le bati ancien. Cette expérience au sein d’un EPF m’a aidée a mieux cerner TOKI et ses
objectifs en matiere de production foncicre et immobiliere. Ces deux acteurs ont des ambitions
communes mais des compétences et des ressources différentes. Ils ont pour mission de
développer du foncier constructible et de soutenir la production de logements sociaux.
Toutefois, I’EPF ne peut pas intervenir sur la réglementation urbaine et ne dispose pas d’un
acces prioritaire aux terrains publics. Puisque TOKI dispose de la ressource fonciére (le foncier
public) et qu’il peut décider des densités, I’ Administration Publique a le pouvoir d’agir sur la
valeur du foncier, ce qui lui permet de dégager des plus-values fonciéres pour financer des

équipements urbains et le logement social.

C’est avec cette vision un peu précongue, ou plutoét candide de la maitrise fonciére que je
sollicitais un stage en développement foncier dans I'une des plus grandes entreprises de
promotion immobili¢re frangaise : Nexity. L’objectif était le méme : rechercher du foncier pour
produire de I’immobilier résidentiel. Mais les contraintes du territoire, celui de Paris intra-
muros et de sa premicre couronne, étaient différentes, voire plus compliquées. Le tissu urbain
est extrémement dense, le prix du foncier et de I’immobilier y est le plus élevé de France et
produire du logement dans ce contexte relevait de I’impossible. Par chance, je commengais cet
exercice quelques mois aprés la suppression du Coefficient d’Occupation du Sol (COS)*
adoptée dans la loi ALUR (Loi pour l'acceés au logement et un urbanisme rénové) pour lutter
contre 1’étalement urbain, favoriser la densité et surtout la production de logements. Dans un
mémoire de Master 2 dédiée a I’analyse de cette loi, je tentais d’expliquer en quoi la suppression
du COS offrait de nouvelles opportunités de densification autour de Paris intras-muros, en dépit
de I’inflation du prix du foncier qu’elle pouvait susciter puisque des propriétés autrefois peu
« densifiables » se retrouvaient subitement avec des constructibilités résiduelles trés élevées*
(Hervet, 2014). Finalement, j’apercevais que ce territoire « tendu » regorgeait d’opportunités
foncieres a condition de pouvoir les acheter... En effet, sur certaines communes, il était parfois
possible d’identifier une cinquantaine d’unités fonciéres prétes a accueillir un projet de 20 a
100 logements, sauf que celles-ci relevaient de la propriété privée et que seul 1’accord du
propriétaire, ou plutdt des propriétaires (il fallait généralement plusieurs propriétés pour avoir

des surfaces intéressantes) rendait possible la réalisation d’un projet pour un promoteur. Je me

42 Le COS détermine la surface totale du plancher (SDP) du batiment en fonction de la taille de la parcelle. Par exemple,
un COS de 20% sur une parcelle de 2 000m” n’autorise qu’un batiment avec une SDP de 400m?”. Depuis la suppression
de cette mesure, c’est surtout le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) qui détermine, avec la hauteur autorisée, I’emprise
du batiment sur la parcelle et sa densité.

43 La constructibilité résiduelle désigne le volume de ce qu’il reste & construire sur la parcelle en fonction du béti présent
et les régles de construction des documents d’urbanisme.
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confrontais donc a la fameuse « rétention fonciére » de la part du propriétaire qui refusait de
céder son terrain, soit parce qu’il affectionnait sa propriété regorgeant de souvenirs, soit parce
qu’il attendait une proposition plus alléchante. De plus, la concurrence était rude entre
développeurs fonciers issus d’autres compagnies immobiliéres ; les surenchéres sur les
propositions d’achat étaient monnaie courante. C’est 1a que je commencais & m’intéresser a la
propriété fonciere publique, avec I’idée que cette ressource représente une opportunité pour
produire du logement abordable. La puissance publique n’est pas confrontée au refus du
propriétaire privé de vendre son terrain et surtout, elle peut réguler le marché immobilier si elle
décide de céder son foncier & un prix « juste », pour aider les promoteurs a construire des
logements et les vendre a un prix raisonnable. C’est 1’objectif porté¢ par la politique de
« mobilisation du foncier public en faveur du logement » menée par I’Etat francais. Le
probléme, c’est que dans le cas francais, la présence de terrains publics est faible,
particulierement dans les centres urbains ou la demande de logement est forte. Il s’agit souvent
de foncier bati (équipements sanitaires ou militaires) et les dépenses sont donc plus importantes,
notamment pour démolir et dépolluer le sol. Ces frais tendent par ailleurs a augmenter les cotts

de I’opération et se répercutent sur 1’augmentation du prix des logements.

Pendant un an j’oubliais ainsi Istanbul pour acquérir des compétences en matiere de maitrise
fonciére et de production immobiliére. La réalisation des faisabilités techniques et juridiques**
sur chaque unité fonciere devenait automatique et le compte-a-rebours un jeu d’enfant. Je
conclu que le role du promoteur était essentiel pour produire du logement, notamment sociaux,
puisque chaque commune exigeait 20% de logements sociaux pour étre en accord avec les
directives de mixité sociale de la loi ALUR. Ses capacités financicres, sa flexibilité sur le
terrain, la bonne connaissance de celui-ci, et son réseau de brokers* permettent au développeur
d’acquérir un terrain et de réaliser des opérations de logements, généralement en VEFA (vente
en I’état futur d’achévement)*®, sur des zones tendues comme Paris et sa banlieue. Seulement,
les communes n’ont généralement pas les moyens de controler les actions du promoteur sur
leur territoire. Un promoteur peut prospecter dans le diffus, démarcher des propriétaires et ces
derniers sont libres d’accepter la vente du terrain. Si le projet prévu par le promoteur est
conforme au Plan Local d’Urbanisme (PLU), la mairie peut difficilement refuser un permis de
construire. Deux ¢éléments du métier d’opérateur m’ont interpelée. D’abord, le type de projet

produit dans le diffus. Pour augmenter sa marge, le promoteur doit réduire les colts de

4 C’est-a-dire déterminer le nombre de surfaces constructibles sur la parcelle en fonction des régles du PLU.

43 Prospectant simultanément sur plusieurs communes, le promoteur se constitue un réseau de broker pour lui amener
« des affaires » monnayant une commission sur les terrains apportés. Le broker peut étre agent immobilier, développeur
foncier d’une plus petite structure ou tout simplement indépendant.

46 Le promoteur vend ses lots, ou d’au moins une partie, pour limiter I’emprunt, financer une partie de projet et donc
limiter les risques financiers.
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construction et donc rogner sur la qualité du bati. Méme si le promoteur fait appel a des cabinets
d’architectes, parfois de renom, il insiste avant tout sur I’optimisation de la surface constructible
du batiment et cela passe avant la qualité de celui-ci. La plupart des projets réalisés a la place
des pavillons en pierre de taille, détruits par les bulldozers, sont généralement standardisés,
modernes et en décalage par rapport au bati existant. Deuxiémement, le prix auquel nous
achetions le foncier était en déconnexion totale avec le prix du marché*’. En effet, un promoteur
achéte rarement une parcelle au prix de sa valeur sur le marché, mais en fonction de son compte-
a-rebours, c’est-a-dire la différence entre ses dépenses et ses recettes, comme soulevé dans le
premier chapitre. Or, pour convaincre un propriétaire qui n’a nullement I’intention de vendre,
le promoteur doit proposer une somme supérieure au prix du marché. Par conséquent, sur
I’ensemble des propriétés que nous avions pu acquérir, le prix d’achat moyen était compris
entre 10% et 30% de plus que le prix du marché. Dans une opération de logements, le colt du
foncier pouvait rapidement représenter 50% du colt total du projet. Trés vite je saisissais
I’importance de maitriser les cotits du foncier en amont pour essayer de faire baisser le prix de
vente des logements en accession libre. Méme si le promoteur est libre d’intervenir dans le
diffus et qu’il peut étre responsable des effets inflationnistes sur le prix du foncier et de
I’immobilier, il est amené a collaborer avec les acteurs du « systéme urbain » (Vilmin, 2015).
Il négocie avec les propriétaires, échange avec le maire pour défendre ses projets, travaille avec
des architectes et des brokers. Il est parfois amené a travailler avec la collectivit¢ ou un
Etablissement Public d’Aménagement, 1’aménageur et les habitants, notamment dans le cas

d’une ZAC, a la fois pour acquérir du foncier, mais aussi pour définir un projet.

Tout en achevant mon stage au sein de Nexity, j’avais en téte I’énorme potentiel de la ville
d’Istanbul : le foncier public et I’existence de TOKI. A mon sens, les acteurs du logement
n’étaient pas confrontés aux problémes rencontrés en région parisienne. La présence importante
de terrains publics devait étre un excellent outil de 1’action publique pour intervenir sur le
march¢ foncier et immobilier, planifier la ville et surtout, créer de la valeur a redistribuer dans

le logement abordable et les équipements publics.

2. Les débats théoriques sur le foncier et la ville

Issue d’un master professionnel, j’avais surtout une approche opérationnelle du foncier et de
I’urbanisme. Pour cause, « I’'urbanisme » renvoie plus a la pratique de la ville et moins a des
connaissances scientifiques (Scherrer, 2013). Mon sujet s’est donc construit avec des allers-

retours empiriques et théoriques. Je me suis appuyée sur cette méthode pour confronter ma

47 Sous-entendu le prix des terrains et des propriétés baties s’ils étaient a vendre sur le marché.
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pratique de 1’'urbanisme opérationnel a la théorie. Je me suis inspirée du contexte institutionnel
dans lequel j’ai réalisé cette thése. Mes rencontres avec des chercheurs issus des sciences
sociales et des praticiens de ['urbanisme ont enrichi mon savoir et m’ont permis de confronter la
pratique a la théorie. Trois principaux lieux de rencontre de chercheurs et de praticiens de la
ville m’ont aidé a construire mon sujet de recherche et a mettre en perspective mes

connaissances du terrain.

Mon savoir sur le foncier a profondément été influencé par les personnes que j’ai rencontrées
dans le cadre de mon travail en tant que secrétaire de rédaction de La revue fonciere. Travailler
au sein de cette revue pendant un an a été ’occasion d’¢largir mes connaissances sur les
questions foncicres, en travaillant avec les fondateurs de cette revue, Joseph Comby et Vincent
Renard. Ils ont été parmi les premiers a étudier la question fonci¢re au-dela des questions
¢conomiques en montrant le poids des politiques fonciéres sur les marchés fonciers et le
développement urbain (Comby & Renard, 1996). Grace a cet emploi, j’ai rencontré une pluralité
de contributeurs : de nombreux chercheurs, des opérateurs publics, privés et quelques
praticiens. Tous étudient le foncier par le prisme de la question agricole, de 1’environnement,
de I’habitat, du droit, de la fiscalité ou de I’opérationnel. Les débats entre les membres du
comité de rédaction sont une source d’inspiration pour mes recherches, notamment les
discussions entre opérateurs et chercheurs sur les valeurs fonciéres (Cavailhes, 2017). Quand
les promoteurs immobiliers déterminent la valeur du foncier en fonction de I'usage et du
nombre de logements qui peuvent étre vendus (Bouteille, 2016), les chercheurs invitent a sortir
du contexte ou seul ’opérateur et le ménage acheteur déterminent le marché¢ immobilier. Ils
démontrent que le compte-a-rebours « n’explique pas tout » puisque cette méthode ignore les
effets de I’offre et de la demande sur le prix du foncier (Cavailhés, 2016). Ces échanges et ces
lectures ont nourri mes réflexions sur 1’étude du foncier a Istanbul, a la fois sur 1’analyse des
mécanismes de valeur fonciére, mais aussi bien sur 1’étude des outils et des acteurs du foncier

public.

Deuxi¢mement, le RICF (Réseau des Jeunes Chercheurs Fonciers) organise deux fois par an,
des ateliers du foncier. Participer a ces événements, en tant qu’intervenante ou organisatrice, a
été I’occasion de m’intéresser au foncier dans toutes ses dimensions, que ce soit sur le plan
urbain, économique, environnemental ou juridique. Surtout, cet espace d’échange m’a mise en
relation avec des chercheurs occupés par la question fonciere dans les Suds et les métropoles

émergentes, ce qui m’a aidée a mettre en perspective le cas de la région d’Istanbul.

Enfin, grace au statut de doctorante boursic¢re de 1’Aide a la Mobilité International (AMI) de

I’Institut Francais d’Etudes Anatoliennes (IFEA), j’ai participé a I’animation de 1’Observatoire
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Urbain d’Istanbul (OUI) pendant 16 mois. A I'IFEA, j’ai pu élargir mes connaissances sur
Istanbul, notamment en travaillant avec des chercheurs et doctorants spécialistes des questions
relatives a la protection du patrimoine, aux espaces publics ou aux mouvements sociaux, et plus
largement sur la Turquie contemporaine, en cotoyant des chercheurs spécialistes des questions
politiques et géopolitiques. L’OUI n’est pas seulement un centre de ressource offrant un lieu de
travail, c’est avant tout un espace qui réunit des géographes de I'urbain pour réaliser
collectivement des enquétes de terrain a Istanbul. Ces enquétes alimentent les archives de
I’observatoire et sont I’occasion de partager nos connaissances du territoire stambouliote avec
d’autres chercheurs. Mes enquétes de terrain ont été complétées et enrichies par trois cycles
d’excursions urbaines organisés avec mes collégues doctorants*®. Cette expérience collective
du terrain m’a aidée a sortir de la vision purement opérationnelle de la production de la ville,
pour m’interroger davantage aux effets spatiaux des politiques étatiques de mobilisation du
foncier public. Mais surtout, cette bourse m’a permis pendant 16 mois de consacrer 1’essentiel
de mon temps a ma these, et tout particulicrement a la recherche de mes études de cas et a

I’enquéte de terrain dont je développe la méthodologie dans la suite de ce chapitre.

Conclusion. Une approche multidisciplinaire pour articuler pratique et recherche
en urbanisme

Finalement, pour compléter mon approche opérationnelle de la gestion fonci¢re avec la
recherche scientifique, j’ai di m’appuyer sur diverses disciplines des sciences sociales. Le
foncier et ’'urbanisme n’ont pas réellement de support scientifique a proprement parler, il
n’existe pas véritablement de science du foncier. C’est aussi le cas pour ’aménagement et
I’'urbanisme qui « apparaissent (...) tantdt comme des « sciences», tantdt comme des
« pratiques », tantdt comme des « techniques» » (Collectif Champ Libre, 2018). Pour
compléter le manque de support scientifique sur le foncier et I’'urbanisme, je me suis appuyée
sur une approche multidisciplinaire : le LVC. En effet, les études du LVC mobilisent des
références en sciences économiques (valorisation du foncier et financement urbain), en sciences
politiques (outils et acteurs de la captation de la plus-value foncicre) et en géographie spatiale
(impacts du modele sur la production de la ville). C’est donc au croisement de la recherche et
de la pratique, et au carrefour de ces disciplines que j’étudie la mise en place du PREF a
Istanbul.

48 Cycle 1 : « les projets résidentiels et leurs territoires », OUL 2017 ; Cycle 2 : « Kuzey Marmara Otoyolu : diagnostique
d’un périphérique en formation », OUIL 2018 ; Cycle 3 : « La transformation urbaine de Gaziosmanpasa », OUIL, 2019.
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II. Les études de cas : décrypter le montage opérationnel du PREF pour
retracer les processus de création, de partage et de redistribution des
rentes foncieres publiques

L’étude de cas est I’¢élément central de ma recherche qualitative pour étudier les acteurs, leurs
relations et la fagon dont ils transforment le foncier public pour le valoriser. La méthode par

¢tude de cas repose sur trois grands principes (Gagnon, 2005) :

- Montrer que d’autres chercheurs, s’ils s’appuyaient sur les mémes exemples et les
mémes données, aboutiraient quasiment a des résultats similaires.

- S’assurer que les exemples utilisés sont représentatifs de la réalité observée et qu’ils
procurent des résultats pouvant étre confrontés.

- Disposer d’un nombre suffisant d’études de cas avec des données interprétables, qui

permettent de discuter les théories utilisées et diffuser des résultats.

Mes études de cas portent uniquement sur des projets résidentiels de marque, d’une part sur
ceux qui sont construits sur un régime de propriété publique et d’autre part, sur ceux dont le
partenariat public-privé est basé sur le PREF. En Turquie, plusieurs acteurs publics peuvent
mobiliser le PREF, Emlak Konut mais aussi KIPTAS (Istanbul Konut Imar Plan Sanayi ve
Ticaret A.S) I’entreprise de construction de la Municipalité du Grand Istanbul (Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi - IBB) et les entreprises de construction des municipalités
d’arrondissement. De méme, plusieurs types de régimes fonciers publics (propriété¢ du Trésor,
propriété des institutions publiques, propriété des collectivités) peuvent étre impliqués (Figure
6). Les études de cas sélectionnées et développées dans cette thése concernent uniquement le
PREF sollicité par TOKI et Emlak Konut pour produire du logement de marque. Deux raisons
motivent ce choix. Premi¢rement, 1’intervention d’Emlak Konut dans le projet est gage de
transparence. En effet, ’essentiel de son capital est coté en bourse, la société parapublique est
sous I’obligation de rendre des comptes vis-a-vis de ces actionnaires. Emlak Konut est aussi
soumis au contréle du Code du commerce turc et du Conseil des Marchés des Capitaux

(Sermaye Piyasas1 Kurulu — SPK) et doit lui transmettre ses données.
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Figure 6. Le partage des recettes en Turquie : différents fonciers et différents

TYPE DE FONCIER

REGIMES FONCIERS
PUBLICS
OBJECTIF : analyser les
étapes de
transformation (du
foncier brut au
terrain a batir), de
négociation et de
valorisation du foncier

montages pour différents projets

TYPE DE MONTAGE

PARTENARIATS PUBLICS-
PRIVES : LE PREF
OBJECTIF : étudier
comment les acteurs
influent sur le foncier
et le projet
(détexrmination du prix
foncier et des régles
de construction)

TYPE DE PROJET

FONCIER DU TRESOR
- Hazine
- Portefeuille foncier
de TOKI
- Terrains forestiers :
classés 2/B

RESIDENCES DE MARQUE
OBJECTIF : se
concentrer sur
1'immobilier

résidentiel haut de

gamme pour cerner les
liens entre prix du
foncier public et prix
du logement

FONCIER MUNICIPAL
- Municipalité
Métropolitaine - IBB
- Portefeuille foncier
de KIPTAS
- Municipalité
d'arrondissement

TOKI - EMLAK KONUT -
PROMOTEUR
TOKI vend le foncier
public a Emlak Konut
qui met en place le
PREF avec le promoteur
priveé

CARACTERISTIQUES
INTERNES
- Entre 200-5000
logements
- Présence
d'équipements privés

TOKI - PROMOTEUR
Plus rare, TOKI peut
directement mettre en
place le PREF avec le

promoteur sans
1'intermédiaire d'Emlak
Konut

CARACTERISTIQUES
TEMPORELLES
- Résidences réalisées
entre 2010-2020
- En cours de
construction
- En cours de livraison

FONCIER DEDIE AUX
MINISTERES
- Foncier militaire
- Foncier direction des
transports
- Foncier ministeére de
1'éducation

KiPTA$ - PROMOTEUR
Lorsque le foncier
appartient a 1'IBB,
KIPTAS peut recourir au
PREF avec le promoteur
sans 1l'intervention de
TOKI

FONCIER STATUT VAKIF

- Foncier géré par la

Direction Générale des
vakif

MUNCIPALITE
D'ARRONDISSEMENT
Dans le cadre la loi
6306 sur la
transformation urbaine,
la municipalité peut
créer une entreprise
publique pour mettre en
place le PREF

Source : F. Hervet, décembre 2020

Emlak Konut publie également un ensemble de documents dédiés aux yatirimci

iligkileri (relations investisseurs) : rapports d’activité, bilans financiers, rapports d’évaluation

fonciére et immobilicre et rapports mensuels du secteur immobilier. La présence de ces sources,

abondantes et fiables, constitue un excellent support pour mes études de cas. Grace a ces

documents, je retrace 1’historique de chaque projet, de la mobilisation du foncier public par

I’entité publique, au lancement de la construction. Cela permet d’identifier les acteurs publics
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et privés impliqués dans le montage opérationnel, la fagon dont ils négocient le foncier, les
régles de construction et les équipements publics a réaliser. Quand les informations manquent,
ou pour les préciser, je les compléte avec d’autres rapports, de la presse ou en interrogeant
directement les acteurs concernés. Deuxiémement, la majorité des terrains publics vendus pour
une opération de PREF sont cédés a Emlak Konut. Ce dernier est ainsi le plus grand opérateur
sur la région d’Istanbul. Entre 2010 et 2022, Emlak Konut a déja construit 106 853 logements
de marque dans le cadre du PREF#. Ces logements sont répartis en 91 projets. 81% de ces
logements, soit 86 787 unités, sont réalisés uniquement dans I’agglomération stambouliote, le
reste étant essentiellement réparti entre la ville d’ Ankara et d’Izmir. Parmi les 76 projets pilotés
par Emlak Konut dans la région d’Istanbul, deux retiennent mon attention : « KOY » dans le

quartier de Zekeriyakdy et « Nidapark » dans le quartier de Kayabasi (Carte 1).

Carte 1. Localisation des études de cas et des projets en PREF d’Emlak Konut dans
le contexte de transformation des périphéries d’Istanbul

1/ PERIMETRES ETUDIES

snnm,
" Etudes de cas
sund
Limites des arrondissements
étudiés

Projets de logements de
marques réalisés par Emlak
Konut dans le cadre du PREF

2/NOUVELLES INFRASTRUCTURES

g
Zfék.ﬂ::lzf.?m DE TRANSPORT

. Autoreute périphérique “Kuzey
Marmara Otoyolu™

Aéroport d'lstanbul
Troisiéme pont.

Tunnel automobile Avrasya (sous
le Basphore)

Futur canal d'lstanbul

:== 3/ ANCIENNES INFRASTRUCTURES DE
= TRANSPORT

------- Principales routes et
autoroutes

——  Ponts

1 Aéroport Atatlrk
! (hors-service transformé en
parc)

4/ ORIENTATIONS URBAINES

Taksim. Principale aire urbaine

Espaces naturels protégés
Sainte Sophie
.

Parcs

Centres financiers

i, Zone réservée aux futures
\ constructions autour du canal

2km ", ~ wesge  Dynamigues de I'urbanisation
i

Source. F. Hervet, novembre 2022

Plusieurs ¢1éments contextuels sont a I’origine de ce choix :

- Premiérement, ces deux projets sont emblématiques de la fagon dont TOKI valorise son
foncier public par la production de logements haut de gamme. Ils illustrent parfaitement
la mise en place du PREF et ses enjeux en mati¢re de création et de captation de la rente

fonciere, bien que ce soit deux projets différents, tant du point de vue du régime foncier

4 Pour plus de détail, voir le tableau en annexe 4 présentant la liste des projets immobiliers réalisés par Emlak Konut
avec le PREF entre 2010 et 2022.
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public mobilisé, que de I’échelle du projet. En effet, KOY est réalisé sur un terrain
d’origine militaire tandis que Nidapark est construit sur un terrain d’Etat. Ce dernier
s’inscrit dans un projet d’ensembles dans lequel Emlak Konut construit intégralement
un quartier ex-nihilo. Ils sont aussi représentatifs des projets de logements de marque
développés par TOKI et Emlak Konut en dehors du centre urbain de la métropole. En
effet, méme s’ils ne sont pas situés dans les lointaines périphéries de la métropole, ils
sont néanmoins en dehors de I’aire urbaine principale de la ville, a proximité des
nouvelles infrastructures de transport, et tout particuliérement proche du troisieéme
autoroute périphérique, Kuzey Marmara Otoyolu (KMO). Pour vérifier notre premicre
hypothese, il est nécessaire d’étudier le développement résidentiel dans ces territoires
en proie & de profondes mutations urbaines résultant des mégaprojets de transport
(canal, KMO, troisiéme aéroport).

Deuxi¢mement, la qualité¢ et la quantit¢ des sources rassemblées me permettent
d’analyser les outils juridiques de mobilisation et de transformation des terrains publics
mais également de reconstituer le bilan financier des deux opérations. L’acces aux
rapports d’Emak Konut sur les deux projets, aux faisabilités techniques, juridiques et
financicres est aisé. Des entretiens avec les acteurs impliqués dans les deux projets
(promoteurs, TOKI, Emlak Konut, municipalités d’arrondissement) et intéressés par ces
dernier (la Chambre des Urbanistes d’Istanbul, des associations urbaines, des agents
immobiliers) enrichissent ce corpus. Les polémiques autour de KOY et ’ampleur du
quartier dans lequel s’inscrit Nidapark (nous y reviendrons) provoquent une forte
médiatisation de ces deux projets et favorisent I’émergence d’informations
supplémentaires via la presse.

Troisiémement, une connaissance préalable des quartiers dans lesquels ces deux projets
s’inscrivent a renforcé ce choix. Le projet KOY est situé au nord de I’arrondissement
de Sartyer, territoire sur lequel portait déja mes enquétes de terrain en Master 1. L’acces
au quartier de Zekeriyakdy, dans lequel se situe KOY, m’est familier. J’habite depuis
quelques années dans un quartier voisin, dans lequel j’ai également passé, lors de séjours
familiaux, une partiec de ma jeunesse. J’observe son évolution: 1’ouverture a
I’'urbanisme des terrains agricoles et forestiers et la construction de résidences sécurisées
haut de gamme. Classiquement, les petits élevages fermiers et les activités de
maraichage ont été remplacés par des franchises internationales (Starbucks, Carrefour,
Burger King, etc.) et des équipements privés pour répondre aux besoins d’une nouvelle
population (écoles privées, salle de sport, restaurants, etc.). Cette observation de long
terme me permet de mieux appréhender les difficultés d’accés au foncier (prix élevés
des terrains et des logements et forte concurrence entre les promoteurs immobiliers) et

de comprendre pourquoi la présence d’une grande parcelle publique représente une
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véritable aubaine pour TOKI et Emlak Konut. J’ai aussi fait valoir le réseau de
connaissances de mes proches avec les responsables de ['urbanisme de la municipalité
de Sariyer pour obtenir un accés privilégié aux informations sur le projet KOY.
Concernant le projet Nidapark, localisé¢ dans le quartier nord de Kayabasi, les raisons
différent. Il est situ¢ dans I’arrondissement de Basaksehir, véritable laboratoire urbain
ou, depuis les années 1990, I’Etat planifie des opérations de logements (surtout sociaux)
et d’équipements publics de grande envergure, grace a la forte disponibilité de terrains
publics urbanisables. Beaucoup de chercheurs, sociologues, urbanistes, géographes,
¢tudient le développement des villes nouvelles, plus communément appelées en Turquie
«villes satellites » (uydu kent) et leurs sources constituent une véritable porte d’entrée
pour étudier ce territoire. Kayabas1 est aussi un territoire trés important pour TOKI et
Emlak Konut puisque depuis 2012, ils ont déja réalis¢é une dizaine de projets
immobiliers en PREF dans le périmétre étudié. Et surtout, Emlak Konut est aussi le
financeur de plusieurs équipements publics dans le quartier. Pour vérifier la seconde
hypothese, je dois détailler la fagon dont le PREF contribue a financer ces équipements
et comment les équipements en question contribuent a valoriser les logements de

marque.

1. Le PREF dans un quartier résidentiel : I'exemple du projet KOY a
Zekeriyakoy

KOY signifie en turc « campagne » ou « village ». Les promoteurs de ce projet misent sur les
caractéristiques « villageoises » de Zekeriyakdy. Encerclé par le Bosphore, la mer Noire, les
foréts de Belgrade et de Mavramoloz, ce territoire bénéficie d’un cadre encore naturel. Comme
abordé plus haut, Zekeriyakdy et ses quartiers voisins connaissent depuis les années 1990 un
fort développement résidentiel basé sur le modele de la « gated-communities » (résidences
fermées) et dédi¢ a la classe aisée stambouliote désireuse de quitter les centres urbains pour se
réfugier dans un environnement sécurisé en périphérie®’. Le lieu d’implantation de la résidence
est au centre des nouveaux réseaux de transport, de 1’échangeur qui relie la zone a KMO, du
troisieme aéroport et surtout, du tunnel routier ouvert en 2012, offrant une liaison rapide vers

le centre des affaires de Maslak, bassin d’emplois des cadres du quartier (Carte let Carte 2).

5% Le chapitre 5 revient plus en détail sur I’émergence de ce style d’habitat, en soulignant notamment le role des acteurs
et des terrains publics dans le développement de ces résidences sécurisées.
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Carte 2. Localisation de KOY : une centralité au nord d’Istanbul
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Source : fascicule promotionnel du promoteur Siyahkalem, modifications apportées par  F. Hervet,
novembre 2022

Bien que 10,3% de I’arrondissement reléve de la propriété publique’!, les projets de TOKI y
sont rares. Le chapitre 4 revient plus en détail sur I’émergence de ce style d’habitat, en
soulignant notamment le role des acteurs et terrains publics dans le développement de ces
résidences sécurisées. L ’entreprise publique ne dispose alors d’aucune réserve foncicre sur cette
partie du territoire. KOY est ainsi I’un des premiers projets de TOKI et d’Emlak Konut dans le
secteur. Le projet commence en 2006 lorsque le ministére de la Défense transfére 8 TOKI une

parcelle de 50 ha. Cinq années plus tard, Emlak Konut achéte le terrain a8 TOKI et lance un

51 D’une surface de 15 813 ha, I’arrondissement compte 1 629 ha de foncier public, dont 847 ha de Hazine, 585 ha de
foncier appartenant a I’arrondissement de Sariyer, et 187 ha de terrain issus des fondations pieuses et enfin 255 ha de
foncier militaire. Source : carte de la répartition de la propriété fonciére dans 1’arrondissement de Sariyer, délivrée par
un responsable de I’urbanisme en mai 2015 et disponible en annexe 5.
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appel d’offres remporté par le promoteur Siyahkalem. Dans le cadre du PREF, ce dernier
propose la construction de 1 180 logements, 84 commerces et 43 bureaux pour des recettes
estimées a 1,45 milliards de b et dont 32,25% des bénéfices seront reversés a Emlak Konut.
KOY figure parmi les premiers projets de logement d’Emlak Konut construits dans le cadre du
PREF et c’est aussi celui qui rencontre le plus de difficultés puisqu’a I’heure actuelle (été 2023),
il reste inachevé. La forte inflation provoquée par la crise économique de 2018 conduit a une
hausse du prix des mati¢res premieres et augmente ainsi le colit de construction et les dépenses
du projet. En 2020, le promoteur Siyahkalem abandonne le projet. Emlak Konut est contraint
de sélectionner un nouveau un promoteur. Le projet prend du retard, il est alors difficile d’avoir
une vision globale du montage financier dans sa temporalité. Au final, les données sont
rassemblées pour I’ensemble des étapes financieres du projet, a I’exception de la derni¢re. Mais
celle-ci ne concerne que 52 logements, son impact dans 1’analyse financiére, sans étre

négligeable, reste toutefois modéré.

2. Le PREF dans un projet d’ensemble : I’exemple du projet Nidapark a
Kayabasi

Kayabasi est un des quartiers de Basaksehir, arrondissement dans lequel Recep Tayyip Erdogan
expérimente les premieres « villes satellites » (uydu kent) sous sa mandature a la municipalité
d’Istanbul (1994-1998). Si l’objectif premier est de produire des grandes opérations de
logements collectifs (Carte 3), Recep Tayyip Edogan porte aussi I’ambition de promouvoir une
ville de «I’Ordre juste » et « plus conforme aux valeurs de I’ « Islam turc » », dont la
conception urbaine « par les promoteurs de Basaksehir devait se situer a la fois dans les formes
urbaines et dans les modes de vie » (Pérouse, 2014, p.85). KIPTAS, I’entreprise municipale de
construction et maitre d’ceuvre du projet, bénéficie alors d’investissements financiers de la part
des communautés religieuses qui soutiennent la démarche du maire d’Istanbul (Cavdar, 2016a).
Recep Tayyip Erdogan nomme Erdogan Bayraktar a la téte de KIPTAS, un promoteur
initialement spécialisé dans les coopératives de logements. KIPTAS dispose alors d’un
portefeuille de terrains municipaux, qu’elle peut compléter en achetant des parcelles
appartenant au Trésor, ou en par I’expropriation des propriétaires privés. Entre 1996 et 1999,
KIPTAS construit 5 308 logements destinés a la vente et qui, selon Cavdar (2016a), auraient
permis a RTE de consolider le soutien €lectoral des ménages conservateurs a revenus moyens
et devenus primo-accédants dans les nouvelles résidences (Cavdar, 2016a). Trés vite,
Basaksehir devient I’exemple phare des nouveaux centres urbains développés en périphérie de
la métropole. « Nouveau centre » car l’arrivée du métro en 2013 et ’aménagement

d’équipements publics et de services a proximité de chaque zone résidentielle propulse ce
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territoire, tout en étant un arrondissement périphérique, au rang de « ville satellite » a part

entiere et autonome (Pérouse, 2014).

Carte 3. Le développement résidentiel de Basaksehir des années 1990 a

aujourd’hui
2008 : DEVELOPPEMENT DES 1990°'S : DEVELOPPEMENT
LOGEMENTS COLLECTIFS DES VILLES SATELLITES
Limite de I'arrondissement ARNAVUTKOY

------------- Limite des quartiers - mahalle /\ EYUP /
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2 15 DRVELOPPIEMGMT Dih 1990'S : NOUVEAUX PLANS DE
HOUEMENTS COLLECTID RESIDENTIALISATION 1990'S: CONSTRUCTIONDE LA
ZONE INDUSTRIELLE

Source : TOKI, avril 2022, modifications apportées par F. Hervet, novembre 2022

En 2006, TOKI exproprie 1 500 ha agriculteurs lui permettant d’étre propriétaire, avec les
terrains du Trésor, des 2/3 de Kayabasi (Cavusoglu & Strutz J, 2019). C’est seulement a partir
de 2007 que le développement résidentiel de Basaksehir s’étend a Kayabasi. Les plans
d’aménagement n’auront de cesse d’étre modifiés, tiraillés par la volonté des acteurs publics de
voir en Kayabasi simultanément une zone dense de développement urbain et un modele de
« ville écologique »°2. Le premier plan d’urbanisme, Kayabasi Gecekondu Onleme Bélgesi
(zone de prévention des bidonvilles a Kayabas1)>, élaboré par TOKI et validé par le conseil

municipal d’IBB le 28 février 2007, envisage des densités trés élevées pour impulser la

52 Pour I’ancien président de TOKI de 2009 a 2014, Mehmet Ergiin Turan, Kayabas figurerait parmi les 4 territoires les
plus important d’Istanbul. Avec un objectif de construction de 60 000 logements pour loger 250 000 personnes,
Kayasehir témoignera de ’attention portée aux espaces verts, parcs et écoles pour fonder une « ville écologique »
utilisant 1’énergie solaire et I’eau de pluie. Voir I’article de Bayar Bayan « Siislme Yeni, Mantik Ayni » - [« Nouvelle
décoration, nouvelle identité »], Arkitera, 19/01/15.

53 Ce plan est élaboré dans le cadre la loi n°775 du 30 juillet 1966 qui autorise TOKI a développer les plans
d’aménagement pour produire du logement collectif.
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construction de logements collectifs (TMMOB, 2009)**. Quelques mois plus tard, 'IMP
(Istanbul Metropolitan Planlama ve Kentsel Tasarim Merkezi - Centre de planification
métropolitaine et de design urbain d'Istanbul), propose un nouveau plan de zonage mais il est
rejeté par 'IBB en raison de I’implantation d’un cimetiére dans la zone militaire au nord de
Kayabas1 (TOKI, 2022). Dans le cadre de la journée mondiale de I’habitat dédiée aux « villes
harmonieuses », Erdogan Bayraktar, devenu entre-temps Président de TOKI, présente le 8
octobre 2008 les nouveaux plans de Kayabasi élaborés avec une équipe d’experts formée
d’urbanistes, de géometres et d’avocats (Carte 4). L’abaissement des densités, I’augmentation
des surfaces végétalisés et des équipements publics et la suppression des voies sans issues sont
supposés apporter plus de respect aux « formes urbaines et architecturales »*>. TOKI poursuit
sa volonté d’ériger Kayabasi en modele de ville internationale, basée sur les besoins sociaux,
la protection de I’environnement naturel et I’efficacité énergétique lorsqu’il lance en février

2009 un concours architectural avec pour theme « Kayabasi ville durable » (Arik, 2018).

Carte 4 : De Kayabasi « centre ancien » au Kayasehir « nouveau centre-ville » : la
création d’une ville satellite congue par TOKI et Emlak Konut

Plan local d'urbanisme échelle 1/1 000
élaboré par TOKI
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Source : TOKI, 2022 et Arik, 2020. Réalisation : F. Hervet, novembre 2022.

5% TMMOB est la Chambre des architectes et des ingénieurs en Turquie.
55 « Kayabasinda Sil Bastan » - [« A Kayabas1 table rase du passé »], Arkitera, 24/10/2008.
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Pour autant, I’objectif initial de TOKI d’utiliser les immenses réserves de fonciers publics pour
produire du logement collectif a « vocation sociale » est, depuis les années 2010, largement
détourné comme en témoigne le transfert d’une partie de son patrimoine a Emlak Konut pour
la construction de logements de haut standing. C’est tout particulierement le cas dans notre
périmetre d’étude. Emlak Konut a construit 7 résidences de marque en PREF, soit 4 435
logements de luxe (Carte 5). Par conséquent, un processus de forte valorisation fonciere est a
I’ceuvre. TOKI et Emlak Konut utilisent le PREF pour valoriser les terrains publics et capter
cette plus-value fonciere. En 2023, le nouveau quartier de Kayabasi comptabilise 12 000
logements achevés ou en voie de construction. 10 ans plus tot, cet espace était totalement non
bati (Carte 6).

Carte 5. Le nouveau quartier résidentiel de Kayabasi : vers la « haute-
gammisation » des projets immobiliers

Projet etudié résidence de
marque Nidapark Nidakule »

Résidence de marque construite
par Emlak Konut avec le PREF

Résidence de marque a venir par
Emlak Konut avec le PREF
Résidence de marque construite
par Emlak Konut sans le PREF
J Résidence de marque construite
N par le promoteur Makro Ingaat
ﬁ?, D Logements collectifs « sociaux »
@ i construits par TOKI
L2 . .
\ {/' Equipement/infrastructures

publics municipaux

Ecole publique religieuse (imam
hatip) construite par TOKI

; D Ecole publique construite par TOKi
A D Parc et place publics
N

Basak Evleri 1 & 2

2599 logements
74 commerces

Park Mavera 3 & 4
856 logements

Kayasehir zones 17- 5 I - a5\ gt ¥
4120 logements

Réalisation : F. Hervet, octobre 2022. Fond de carte : Google Earth, 2022.
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Carte 6. La création d’'un quartier résidentiel a Kayabasi en seulement 10 ans

MARS 2010 : ot MARS 2023

Source : Google Earth, 2010 et 2023

Enfin, les services municipaux de l’arrondissement ont été transférés dans les nouveaux
batiments de la place publique. Cette place de 60 000m? est deux fois plus grande que celle de
la place Taksim et marque la volonté¢ des acteurs publics de déplacer les centralités de
I’arrondissement (ce quartier s’appelle d’ailleurs « le nouveau centre de Basaksehir ») et de la
métropole en direction des périphéries (Arik, 2020 ; Pérouse, 2014). L’attractivité annoncée de
ce nouveau centre urbain vise a stimuler la valeur des terrains publics et le prix des logements
pour lesquels la captation des plus-values fonciéres et immobiliéres est rendue possible par le
PREF. Avec 4 projets immobiliers, le promoteur privé Makro Insaat est localement 1’un des
plus gros bénéficiaires de la redistribution des rentes foncicres publiques pour avoir décroché
4 contrats en PREF (Park Mavera 1, 2, 3 et 4). Le promoteur Tahincioglu n’est pas en reste.
Fidele collaborateur d’Emlak Konut, avec qui il a déja construit prés de 3 000 logements a
Istanbul, Tahincioglu réalise a Kayabas1 Nidapark/Nidakule, un projet de 843 logements, 56
commerces et 192 bureaux. Au départ, il s’agit de quatre parcelles d’une superficie totale de
7,7 ha que TOKI vend a Emlak Konut en juin 2014. Dans le cadre d’un appel a projets lancé en
décembre 2016, le promoteur Tahincioglu est sé¢lectionné par Emlak Konut. Dans le secteur de
Kayabasi, j’ai choisi de me concentrer sur ce projet car c’est celui pour lequel j’ai eu acces a le
plus de données (notamment un entretien avec le directeur au développement des affaires et des

investissements chez Tahincioglu).
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Conclusion. Etudier les projets de marque avec PREF : complexités et limites

Il existe une multitude de projets immobiliers avec « partage des recettes ». Il est donc
nécessaire de choisir des projets résidentiels a la fois emblématiques, en termes de
transformation et de valorisation du foncier public, et disposant de suffisamment de données
pour reconstituer les bilans financiers. Avec les informations disponibles et mon expérience de
la promotion immobiliére, j’ai tenté de reproduire, pour chaque projet étudié, un compte a
rebours. Parfois, les données relatives a une dépense peuvent étre approximatives. Dans ce cas,
j’ai veillé a le préciser et a I’inclure seulement si cette information ne déstabilisait pas
I’équilibre du bilan opérationnel. L’objectif premier est de cerner les mécanismes de
valorisation du foncier public induits par le PREF et la fagon dont les acteurs se répartissent et

redistribuent les bénéfices du projet.

III. Les Matériaux de ’enquéte et conditions du terrain a Istanbul
q

Notre enquéte est essentiellement qualitative. Elle se base sur des informations tirées
d’entretiens, informels ou semi-directifs, sur la participation a des événements organisés par les
professionnels de I’immobilier et sur I’¢tude de documents variés (presse, archives, rapports,
etc.). Cette enquéte de terrain se déroule en trois temps : une premicére phase exploratoire
(2016), une seconde dédiée au terrain et a la récole de données (2017-2018-2019) et une

derniére phase de mise a jour des informations durant la période de rédaction (2021-2023).

1. Le protocole de I’enquéte qualitative

La récolte de données qualitatives par étude de cas affiche des limites. Bien que le PREF
présente un cadre formel ou chaque partie-prenante endosse un role clairement défini dans le
projet, des incompréhensions peuvent surgir dans I’analyse historique des projets : quelle est
I’origine de la propriété fonciere ? Pourquoi le plan d’urbanisme a été révisé au cours du projet ?
Pour quelles raisons le promoteur s’est-il retiré du PREF ? Les données provenant des

documents de travail et issues d’entretiens complétent ces lacunes.

1.1. Les documents de travail

Différents documents sont mobilisés pour analyser mes ¢tudes de cas et la maitrise du foncier

public pour le logement (Tableau 2). J’ai d’abord consulté un ensemble de documents de nature
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opérationnelle. J’ai parcouru les rapports d’activités d’Emlak Konut (de 2010 a 2022) et des
promoteurs. J’ai aussi analysé les rapports d’évaluation fonciére et immobiliére commandés par
Emlak Konut aupres des agences spécialisées pour estimer la valeur du foncier qu’il souhaitait
acheter auprés de TOKI. En revanche, les rapports d’activité des entreprises publiques de
construction et de TOKI ne sont pas rendus publics. J’ai parfois eu accés en ligne aux appels
d’offres ou aux listes de mise en vente des terrains publics. En second lieu, j’ai consulté des
documents de nature réglementaire et généralement publié¢s sur le site du MEU (documents
d’urbanisme et plans de zonage). Sur le site de la Direction Générale de la Propriété Nationale
(DGPN), en turc, Milli Emlak Genel Miidiirliigii, j’ai eu accés aux rapports annuels pour
consulter les recettes issues de la privatisation des terrains publics. Enfin, j’ai consulté d’une
part les documents des conseillers en immobilier et d’autre part de 1’Institut de Statistiques de
Turquie, TUIK (Tiirkiye Istatistik Kurumu) pour avoir des informations sur le logement, telles
que I’évolution du prix de vente et du taux d’écoulement, le profil des acheteurs et le nombre
de construction. Enfin, j’ai utilisé les documents de la Chambre des Urbanistes (bulletins
d’information, études d’impacts), les archives de I’OUI et j’ai suivi les informations relayées

par les associations urbaines sur leur blog.
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Tableau 2. Les différents types de données du corpus documentaire

OPERATEURS
Emlak Konut TOKIi Promoteurs immobiliers
Rapports d'activité Offre de mise en vente du foncier Rapports d'activité
Rapports d’évaluation Brochures promotionnelles Rapports d’évaluation
Brochures promotionnelles Brochures promotionnelles

COLLECTIVITES ET MINISTERES

Municipalités Municipalité du Grand ministéres : MEU et
d’arrondissement Istanbul ministére des Finances
Plan Directeur (Uygulama Imar Plan d’Aménagement Environne- Rapports d'activité
Plani) mental (Cevre Diizeni Plani) - Textes juridiques
Annuaire de la ville - SIG - (kent Plan Directeur (Nazim imar Plani) Appels a projet
rehberi)

CONSEILLERS ET EXPERTS EN IMMOBILIER

Eva Gayrimenkul, Turkiye Sinal | | pApalystes  du marché Consecillers internationaux :

T GYODER, REIDIN, TUIK PWC, JLL, ULI, Deloitte, etc
Notes trimestrielles Indicateurs sur I'immobilier (prix, Etudes et recherches
Rapports sur le logement (prix, écoulement, évolution, etc.)
écoulement, évolution, etc.) Indices des prix

Statistiques sur le logement

AUTRES
Chambres des Urbanistes, des i i
Architectes et des Ingénieurs Obser\,latolre i Associations urbaines
forestiers d’Istanbul
Etudes d’impacts Archives de I'OUl : prospectus, Notes de blog
Bulletins mensuels brochures promotionnelles de Etudes d'impacts
Publications scientifiques projets, etc.
Rapports annuels (istanbul Kent Actualités de 1'0UI 2003-2006
Almanag) Comptes rendus d’excursion

Source : F. Hervet, octobre 2019

1.2. Les entretiens

Les entretiens menés ont deux objectifs. D’une part analyser « le sens que les acteurs donnent
a leurs pratiques, aux événements dont ils ont pu étre les témoins actifs » (Blanchet & Gotman,
2007, p. 24). D’autre part, obtenir des informations absentes des sources écrites. Pour les
entretiens dit semis-directifs*®, chaque rendez-vous était planifié en amont, ce qui m’a permis
de préparer une grille de questions précises. J’ai également réalis€ une quarantaine d’entretiens
informels, principalement avec des agents immobiliers, mais aussi avec les habitants des
quartiers étudiés. J’ai interrogé trois types d’acteurs. D’abord des professionnels de

I’immobilier du secteur privé: des promoteurs, des agences d’urbanisme, des agents

%6 La liste des acteurs interrogés est disponible en annexe 6.
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immobiliers ou des conseillers en investissement immobilier. Je me suis entretenue avec les
acteurs institutionnels en charge des questions urbaines et fonciéres, TOKI, Emlak Konut, le
MEU, mais aussi des responsables de I’'urbanisme des municipalités d’arrondissement. Enfin,
j’ai rencontré des spécialistes de 1’urbain et des questions fonciéres : des universitaires, des
urbanistes et des architectes de TMMOB (Tiirkiye Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi- Union
des Chambres des Ingénieurs et Architectes de Turquie), mais aussi des membres d’associations

de luttes urbaines.

Il faut revenir sur le déroulement de quelques entretiens afin de mesurer leur portée sur les
résultats. Ceux réalisés auprés d’Emlak Konut et de TOKI furent essentiels pour cerner le
mécanisme opérationnel du PREF et obtenir des informations plus précises sur mes cas d’étude.
La rencontre avec le directeur de la transformation urbaine a Emlak Konut est déterminante. Il
réalisait en paralléle une theése sur la gestion durable des terres et des projets écologiques a
Istanbul. Doctorant lui-méme, il comprit rapidement mon besoin et accepta de me livrer ses
connaissances. Il était sous la direction d’une professeure spécialiste des montages
opérationnels publics et privés a Istanbul qui avait également accepté de répondre a mes
questions. Nul doute que ces points communs entre nous ont contribué au fait qu’il accepta de
m’accorder 9 heures au total, sur trois rendez-vous. Nous sommes revenus sur les bilans
financiers d’Emlak Konut (cotits de constructions, montant des taxes, montant des marges), les
outils pour acquérir le foncier mais aussi sur sa collaboration avec TOKI et le promoteur. La
personne d’Emlak Konut m’a également recommandé un ami a lui, le directeur du
développement chez Tahincioglu, le promoteur immobilier chargé de la réalisation du projet
Nidapark. J’ai également rencontré a deux reprises le directeur de la production fonciere a
TOKI. 11 avait en charge le développement foncier et la production de logements sur le territoire
d’Istanbul, mais aussi sur 34 autres départements de la Turquie. Son objectif était d’acquérir du
foncier privé ou public occupé illégalement, de gérer le portefeuille foncier du Trésor pour
réaliser des opérations mais aussi de déterminer les fonciers vendus a Emlak Konut pour les
projets de luxe. C’était sans aucun doute la personne la mieux placée pour répondre & mes
questions. La seconde fois que je rencontrai mon interlocuteur chez TOKI, il avait entre-temps
¢été promu au poste de président de la branche Immobilier. Son nouveau statut lui a laissé moins
de temps & m’accorder car notre entretien était sans cesse interrompu : des contrats a signer,
des cotts de téléphone de ses prospecteurs fonciers sur le terrain et le souci de faire vite, chaque
seconde étant comptée. Diplomée de 1’Université Technique d’Istanbul en Urbanisme, il lui
arrivait d’intervenir dans son ancienne école pour enseigner aux étudiants les politiques
fonciéres selon TOKI. Nos entrevues se sont interrompues au moment oul le nouveau maire
d’Istanbul, Ekrem Imamoglu, du parti d’opposition a I’AKP, le nomma en 2019 président de

I’entreprise de construction municipale KIPTAS.
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La majorité des entretiens a ét¢ réalisée dans le lieu de travail de I’interlocuteur, ce qui a permis
une meilleure « compréhension de 1’univers social de I’interviewé » (Blanchet & Gotman,
2007, p. 19). Comme j’ai rencontré les responsables de 1’'urbanisme dans les bureaux des
municipalités, j’ai pu obtenir sur place des documents de travail (plans et cartes). Le contexte
dans lequel travaille I’interviewé révele aussi des informations qui peuvent nourrir notre
analyse. Par exemple, le siége social de TOKI est sans artifice, le batiment est sobre et colle a
I’image fantasmée d’une entreprise d’utilité¢ publique. Le bureau du directeur de la production
fonciére est simplement décoré d’un portrait d’Atatiirk, d’un drapeau turc et le siege social de
TOKI se trouve a Halkali, un quartier dont la construction a été pilotée par 1’Administration
Publique. Le si¢ge social d’Emlak Konut est plus « clinquant », moins austére et pourvu d’une
décoration néo-ottomane avec dorure. Le quartier dans lequel est localisé le siége social
d’Emlak Konut est en effervescence. En face il y a le centre commercial WaterGaden, ouvert
en 2016 et le projet Atasehir Metropol qui comprend 800 000m? de plancher pour des
logements, des bureaux et des boutiques, avec une tour de 300 métres. Emlak Konut pilote
plusieurs opérations immobiliéres dans le quartier (logements, équipements publics). Le si¢ge
social du promoteur Tahincioglu, un des principaux collaborateur d’Emlak Konut pour le
PREF, est d’ailleurs situé a quelques meétres. Lors de mes entretiens, il est arrivé que des
individus, souvent des propriétaires, de Kayabasi notamment, entrent a I’improviste dans le
bureau. Par exemple, au si¢ge d’Emlak Konut deux hommes ont demandé a rencontrer le
directeur avec lequel je m’entretenais pour négocier la modification du tracé d’une route qui
passait sur leur parcelle. Idem lors de ma premiére rencontre avec mon interlocuteur chez TOKI,
trois hommes, venaient négocier le rachat de leur propriété, elle aussi située a Kayabasi, avec
TOKI. Le directeur leur a répondu fermement « Votre bien est illégal non ? Alors estimez-vous
heureux que I’on vous propose quelque chose ». J’ai rencontré la méme situation lorsque je
m’entretenais avec les responsables de 1’urbanisme de la municipalité de Gaziosmanpasa.
L’introduction spontanée de ces « propriétaires occupants » au cours de I’entretien m’a permis
d’obtenir des informations supplémentaires sur la mobilisation des terrains publics occupés

illégalement pour construire des logements.

1.3. Les évenements de la promotion immobiliere en Turquie

Des données sont aussi recueillies lors des tables rondes, des conférences et des salons de
I’immobilier. Au départ, je n’avais pas intégré ces évenements & mon protocole d’enquéte mais
ils m’ont fourni des informations utiles pour ma recherche (Tableau 3). En effet, ces événements
sont I’occasion d’échanges entre acteurs de I’immobilier pour, entre autres, améliorer les ventes

de logements (pour ce qui concerne I’immobilier résidentiel). Les acteurs publics de

88



Chapitre 2

I’aménagement urbain et les opérateurs privés expriment, par exemple, leurs besoins respectifs
pour faciliter la construction ou I’investissement (Guironnet & Halbert 2014). Ce sont aussi des
lieux ou se diffusent les modeles urbains et ou I’on s’inspire de I’étranger (Bourdin & Idt, 2016).
Des professionnels de I’urbain et des investisseurs internationaux viennent donner des conseils
aux acteurs de I’immobilier turc pour améliorer les performances du logement de marque. J’ai
donc assisté aux tables rondes organisées par la revue Gayrimenkul Tiirkiye, qui réunit des
professionnels de 1’immobilier (promoteurs, banquiers, agences d’urbanisme, etc..). La
deuxieme table ronde a laquelle j’ai assisté, « I’'immobilier dans 1’ceil des banquiers », a nourri
ma recherche. Elle évoquait le premier projet « titrisé » réalisé a Kayabasi par TOKI. Les
conclusions tirées de 1’échec de la titrisation immobiliere en Turquie et le manque d’intérét des
investisseurs étrangers dans 1I’immobilier turc, 1i€ a une présence encore trop faible « d’outils
liquides » (fonds d’investissement cotés), m’a aidé a mieux cerner les enjeux sur la

financiarisation du logement en Turquie.

GYODER, I’association des investisseurs et des promoteurs, réunit les acteurs du milieu autour
de conférences dédiées a I’analyse du marché immobilier. En participant & deux d’entre elles,
j’ai pu nouer des contacts avec des professionnels de I’'immobilier résidentiel. J’ai aussi observé
les relations entre les acteurs publics de I’aménagement urbain et les opérateurs privés pour
mieux cerner leurs stratégies communes de construction. J’ai fréquenté quelques salons
immobiliers, I’occasion de faire état des projets de logements en cours, de récupérer des
brochures et surtout de rencontrer des professionnels du secteur. Je me suis rendue a quatre
salons immobiliers ou j’ai pu discuter avec de nombreux agents immobiliers pour avoir des

informations sur le profil des acheteurs, leurs attentes et les taux d’écoulement des opérations.
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Tableau 3. Liste des observations non-participantes

TABLES RONDES ORGANISEES PAR LA REVUE GAYRIMENKUL Date
Transformelllnon urbaine : expériences vécues par les municipalités et les 12/12/2017
consultants
"L'immobilier dans I'ceil des banquiers” 20/02/2018
"Etre un investisseur institutionnel a I'étranger" 26/04/2018

CONFERENCES DES PROFESSIONNELS DE L'IMMOBILIER RESIDENTIEL
"Rapport sur le futur de I'immobilier résidentiel a Istanbul — GYODER" 28/02/2018
"16éme sommet de I'immobilier : analyse de I'ADN du secteur immobilier turc" 17/04/2018

SALONS DE L'IMMOBILIER

2éme foire de I'immobilier CNR Emlak

23/11/2017

Foire turco—arabe (Turab expo) : "Immobilier, projet, investissement et finance" 06/12/2017

Congrés mondial des villes & Istanbul 17/04/2018

12éme foire de I'immobilier : "turco—arabe" 28/04/2018
CONFERENCES ACADEMIQUES

"Forum sur les terrains militaires" — Chambre des Urbanistes d'Istanbul 19/11/2016

4éme symposium sur la ville d'Istanbul 01/12/2017

Source : F. Hervet, juillet 2018

Je suis aussi restée en contact avec les spécialistes de 1’'urbanisme. J’ai par exemple assisté au
forum sur les terrains militaires organisés par la Chambre des Urbanistes tenu quelques mois
aprés le coup d’Etat manqué du 15 juillet 2016°7. L’Etat avait annoncé la démilitarisation des
grandes villes, laissant a Istanbul de grandes emprises essentiellement non-baties et bien
situées. Plusieurs projets étudiés sont réalisés sur d’anciens terrains militaires et ce forum m’a

permis d’obtenir des cartes sur le foncier possédé par le ministére de la Défense.

57 Dans la nuit du 15 au 16 juillet 2016, une fraction de 1’armée turque tente de renverser le régime d’Erdogan. Ils sont
accusés d’étre liés a Fetullah Giilen, inspirateur du mouvement Giilen. L’organisation se développe dans les années
1990. Elle est constituée d’un réseau d’hommes d’affaires, d’établissements scolaires privés, d’associations locales et
dispose de médias, comme le journal Zaman, censuré depuis. Le mouvement, infiltré dans 1’armée, la justice et la police
contribue a faire élire Recep Tayyip Erdogan en 2002. Les scandales de corruption qui touchent le parti de I’AKP en
2013 aménent Erdogan a rompre avec Giilen qu’il accuse d’avoir monté cette affaire contre lui. Cette nuit du coup d’Etat,
quelques soldats prennent d’assaut des lieux stratégiques, notamment le pont du Bosphore. Erdogan appelle ses partisans,
sur un FaceTime diffusé par une journaliste a la télévision, a descendre dans la rue pour contrer les militaires a I’origine
du putsch. Au total, 290 personnes sont mortes.

90



Chapitre 2

2. Les quelques difficultés rencontrées sur le terrain

Mes principales difficultés ont été de 1’ordre relationnel avec quelques enquétés, ce qui n’a pas
¢été sans incidences sur I’investigation. Il m’a fallu adopter une certaine stratégie pour faciliter
les interactions avec les opérateurs. Etre familiére des « us et coutumes » turques et maitriser la
langue ont été des atouts pour contourner certaines des difficultés. Finalement, contrairement a

mes préjugés, le contexte politique et le climat général turc n’ont pas entravé mon terrain.

2.1. L’investigation dans un contexte politique sous tension

L’AKP gouverne la Turquie depuis novembre 2002 avec a sa téte Recep Tayyip Erdogan,
d’abord Premier ministre avant de devenir président de la République en 2014. Les premicres
années du pouvoir de I’AKP se distinguent par des transformations économiques et sociales
modernisatrices. Le systeme de santé s’améliore, I’ensemble des services publics est rendu
accessible au plus grand nombre, 1’Etat engage des projets d’infrastructures de transport et
construit des équipements publics (écoles, hopitaux, complexes sportifs, etc..). Mais apres
plusieurs années d’exercice, le parti s’engage vers la voie de ’autoritarisme et de I’islamisme
« mélangeant conservatisme culturel et moral et culte du marché, nationalisme et pragmatisme
politique » (Insel, 2017, p.8). Depuis 2015, I’actualité est rythmée par des arrestations
d’opposants politiques, des proces d’intellectuels, de journalistes ou d’universitaires, par la
fermeture de médias et d’associations dérangeants pour le parti. L’intervention militaire en
Syrie et dans les territoires habités par les populations kurdes a I’Est du pays, entraine une série
d’attentats commis par I’organisation de 1’Etat Islamique (Daesh) et le Parti des Travailleurs du
Kurdistan (PKK) sur le sol turc®®. Enfin, le coup d’Etat manqué du 15 juillet 2016 a pour
conséquence I’instauration d’un Etat d’urgence de deux années et I’application d’une purge
politique des fonctionnaires d’Etat. De nombreux chercheurs sont accusés de terrorisme et sont
en proces, soit pour avoir signé la pétition pour la paix en janvier 2016°°, soit pour avoir

« organiser » le mouvement Gezi en mai 2013,

58 En 2015 et 2016, cinq attentats sont revendiqués par 1’Etat Islamique et provoquent la mort de 270 personnes. En 2015
et 2016, le PKK, mais aussi les Faucons de la Liberté du Kurdistan (TAK), une organisation indépendantiste kurde, sont
a Dorigine de 8 attentats, généralement ciblés sur des policiers ou militaires turcs, ce qui provoque la mort de 140
personnes.

59 En janvier 2016, 1 130 universitaires, majoritairement turcs, signent une pétition pour exiger la fin de I’action militaire
du gouvernement turc dans la région kurde de Turquie. En mars 2016, dans le cadre de I’article 7/2 de la loi antiterroriste,
la justice turque accuse les signataires de « propagande terroriste » et « d’insulte a la Turquie ».

60 En mai 2013, I’Etat annonce la construction d’une caserne militaire ottomane et d’un centre commercial sur la place
Taksim et son parc Gezi. Pour certains habitants et la société civile, cette initiative est considérée comme le projet de
trop dans la métropole qui subit déja I’implantation de plusieurs mégaprojets urbains. Pendant plusieurs semaines, les
écologistes sont rejoints par d’autres organisations, des étudiants, des universitaires, des intellectuels et plus
généralement toute personne qui s’oppose au pouvoir. Les protestations prennent également place dans d’autres villes
turques. Accusés de terrorisme contre la République de Turquie, les manifestants sont violemment réprimandés.
L’ancien président de la Chambre des Urbanistes et docteur en urbanisme, Tayfun Kahraman, est aussi engagé dans la
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En connaissance de 1’actualité difficile, il a fallu faire preuve de vigilance et d’habileté lors des
entretiens. Certes, la privatisation des terrains publics n’est pas un sujet tabou, mais TOKI est
pointé du doigt par les affaires de corruption du 17-25 décembre 2013. Des échanges
téléphoniques entre le ministre de I’Environnement et de 1’Urbanisme et ancien président de
TOKI, Erdogan Bayraktar et I’ancien président d’Emlak Konut, Murat Kurum, sont révélés
dans la presse. Ils sont suspectés d’avoir favorisé des contrats d’entreprises privées aupres de
TOKI et d’avoir regu des pots-de-vin en échange de la modification du plan d’urbanisme. En
interrogeant TOKI, Emlak Konut et les promoteurs, j’évitais donc les sujets briilants pour me
concentrer uniquement sur les montages opérationnels. Pour traiter les sujets liés a I’irrégularité
du changement des régles d’urbanisme ou les expropriations, je m’en remettais surtout aux
entretiens réalisés avec les membres de la Chambres des Urbanistes®!. Mes intentions se
résumaient simplement : nouer un dialogue cordial pour pouvoir encourager de nouvelles
rencontres. J'expliquai mon sujet de recherche dans les grandes lignes, en insistant sur
I’originalit¢ du PREF comme montage opérationnel pour développer le logement et valoriser
des terrains publics. Souvent, je mettais en avant mon expérience de développeur foncier en
Tle-de-France, imaginant que mes interlocuteurs seraient plus prudents face & une universitaire.
Ces précautions furent peut-étre exagérées car malgré D’actualité oppressante, mes
interlocuteurs n’affichaient aucune défiance face a mes questions et restaient au contraire

bavards méme en présence du dictaphone.

2.2. Interroger des opérateurs

Visiblement, mon profil inspirait confiance et je n’ai pas eu de difficultés, ni pour obtenir les
rendez-vous, ni pour poser mes questions, que ce soit avec les opérateurs privés ou publics. Par
exemple, pour m’entretenir avec des professionnels d’Emlak Konut je me suis simplement
rendu au siége social a I'improviste. Pour ma rencontre avec TOKI, j’ai directement appelé le
siege de D’entreprise, et j’ai eu un rendez-vous le jour méme. J’ai procédé de la méme facon
pour rencontrer les autres opérateurs et acteurs institutionnels. Le plus difficile a été d’affronter

la potentielle « géne » de déranger des salariés pendant leur travail. Mais ils étaient plutot

Iutte. Si je fais référence a lui c’est parce-que, quelques semaines avant les manifestations de Gezi, Tayfun Kahraman
m’avait apporté des conseils fondamentaux pour la réalisation de mon mémoire de Master 1 sur le projet du troisiéme
pont au nord d’Istanbul. En 2019, alors que le nouveau maire d’Istanbul Ekrem imamoglu, du parti d’opposition CHP,
venait de le nommer directeur de la transformation urbaine et de la gestion des risques sismiques & 1’IBB, Tayfun
Kahraman est condamné en 2022 a une peine de 18 ans de prison pour ses liens avec le mouvement Gezi.

61 La Chambre des Urbanistes regroupe des spécialistes de la ville. Elle protége la profession d’urbaniste et réglemente
ses droits et ses devoirs. En Turquie, c¢’est surtout une institution de contre-pouvoir qui protége les intéréts du pays et du
public. Elle vérifie ainsi la conformité des projets urbains aux lois et aux réglements d’urbanisme. Elle documente
parfaitement 1’illégalité de certains grands projets de construction et la corruption dans le domaine de la promotion
immobiliére.
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enthousiastes a 1’idée qu’une étudiante de Paris vienne jusqu’a leur bureau pour s’intéresser a
leur mission. Je dis « ils » car I’univers de la promotion immobiliére en Turquie est masculin®?
et si étre une « jeune fille » me donnait des airs candides, certes utiles pour nouer un dialogue
de confiance, je le ressentais parfois comme une difficulté. Au-dela du fait que ces hommes
cadres s’adressaient 2 moi constamment par le tutoiement, je n’appréciais pas les questions
personnelles, comme celles de savoir si j’étais mariée et avais des enfants, ou encore moins la
question « qui est turc ? Ton pére ou ta mere ? », comme si le fait d’étre citoyenne turque par
le droit du sang maternel me privait d’une protection paternelle, posture qu’ils avaient d’ailleurs

tendance a endosser.

Si j’étais soucieuse de ne pas vouloir les importuner pendant leur travail, je préférais néanmoins
les rencontrer dans leur bureau. Un jour, un de mes interlocuteur m’appela pour fixer une date
de rendez-vous un weekend. Il avait, selon lui, des questions a me poser sur des projets frangais,
c’était un peu notre monnaie d’échange, je lui parlais de la fagon dont on développait le
logement en ile-de-France et il m’expliquait son métier. Je lui dis que le mieux était que nous
nous rencontrions a I’IFEA ou a son bureau. Il avait aussi insisté pour que 1’on voyage ensemble
sur la cote égéenne. Mille interrogations me traverserent I’esprit et la crainte d’étre paranoiaque
s’ajouta a celle de perdre un contact qui devait encore me fournir des informations et me mettre
en relation avec des promoteurs. A chaque nouvel entretien avec un opérateur ou un responsable
de I'urbanisme j’adoptais inconsciemment une « stratégie de sécurité » pour « éviter tout risque
de confrontation sexuelle : prendre des décisions conscientes en maticre de maquillage et de
vétements ; et maintenir une attitude "professionnelle" face aux ambiguité » (McKee & O'Brien
, 1983, p. 158)%. Par la suite, j’allais jusqu’a enfiler une alliance. Peut-étre s’agissait-il d’un
simple « accessoire psychologique » pour me rassurer et contrdler I’entretien, mais il me

permettait de gérer la réciprocité avec ’interviewé (Lee, 1997).

Conclusion. De 'importance d’avoir de ’laudace dans ’enquéte du terrain

La réussite d’une enquéte de terrain tient finalement a seule une chose : avoir de 1’audace. Or,

avoir de I’assurance, ou plutdt du « culot », n’est pas quelque chose qui s’apprend, mais plutot

62 Cest aussi ce que je constatais lorsque je travaillais au sein d’une entreprise de promotion immobiliére en France.
Pour cette recherche, j’ai interrogé 8 femmes sur un total de 38 personnes, dont 3 sur 20 pour les professionnels de
I’immobilier et les opérateurs privés.

63 “The researcher employed a variety of strategies to offset any risk of sexual confrontation: taking conscious decisions
about make-up and clothes; and maintaining a "professional" manner when ambiguities arose.” (McKee & O'Brien,
1983, p. 158) cité dans Lee, D. (1997). Interviewing men: Vulnerabilities and dilemmas. In Women's Studies
International Forum (Vol. 20, No. 4, pp. 553-564).
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un type de personnalité. J’avais beaucoup de projections négatives sur les entretiens que je
devais réaliser : la peur que I’on me refuse un rendez-vous, la peur que 1I’on ne me prenne pas
au sérieux, la peur de parler une langue avec un accent francais. Le plus difficile était finalement
de demander des informations, et donc un service a la personne interrogée, sans rien avoir a lui
offrir en échange. Il fallait donc que les personnes rencontrées acceptent le principe de
I’entretien pour les servir le besoin de données des recherches en sciences sociales. Je dois
avouer que je me suis sentie redevable vis-a-vis de mes interlocuteurs, les opérateurs publics et
privés et les personnels des services de ’urbanisme de Sariyer. Tout compte fait, ces projections
négatives au commencement de I’enquéte se sont révélées caduques. Aucune demande
d’entretiens ou de données ne m’a ét¢ refusée. Mieux encore, j’ai senti qu’il y avait un profond
respect vis-a-vis du statut de doctorant. Comme 1’explique Ark (2015b) « Le titre de « hoca »
(enseignant)®, a créé envers moi un respect dans 1’espace masculin ». Les opérateurs étaient
intéressés par mon travail et avaient le souci de répondre a mes questions pour que ma recherche

soit réussie. Il fallait juste oser aller a leur rencontre. C’est la legon que je retiens.

84 Le terme « hoca » fait référence a un niveau hiérarchique respectable dans la société turque, celui de « savant » ou de
« maitre ».
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Conclusion

Ce chapitre est revenu sur les matériaux nécessaires a 1’analyse du PREF. La premicére étape a
¢été de scientifiser 1’approche par le terrain de la gestion fonciere et de la production du
logement, pour le conformer a un cadre plus théorique. Finalement, nous avons conclu que
I’¢tude du PREF au prisme des études du LVC permettait une certaine imbrication de
I’expérience de I’'urbanisme opérationnel aux théories sur le foncier. La deuxiéme étape a été
de développer nos études de cas. Nous analysons les mécanismes de formation et de captation
de la valeur du foncier public en décryptant le montage opérationnel du PREF (les outils, les
acteurs, les régles urbaines), tout en prenant appui sur un cadre théorique et la pratique de
I’urbanisme opérationnel. La troisieme étape consistait a la récolte de données pour analyser
plus précisément le montage financier et juridique des montages opérationnels. Le terrain (les
entretiens et les observations non participantes) a complété ces données et nous a permis de
nous immerger dans le milieu de la promotion immobiliére turque pour comprendre la fagon
dont les acteurs collaborent ensemble et congoivent ce montage opérationnel. Les trois chapitres
suivants sont des apports contextuels sur la valorisation du foncier public en Turquie et la

gestion de cette ressource dans le cadre de la production du logement.
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Chapitre 3.La formation d’un régime de
propriété publique controlé et valorisé par
’Etat : de la fin de PEmpire ottoman aux débuts
de la République turque (1858-1945)
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Introduction

D’apreés la loi sur le cadastre®, trois fonctions caractérisent les biens publics (kamu mallart) en
Turquie :

- Les batiments et les équipements officiels affectés aux services publics et financés par
les crédits et les aides publiques : des ministeres, des équipements scolaires, sanitaires,
culturels, religieux, municipaux, mais aussi des cimetieres, des fontaines, des routes,
des places et des parcs publics. Ils sont enregistrés au nom des établissements et
organismes publics, des municipalités ou des villages ayant la charge de ces services
publics.

- La propriété publique commune : ce sont surtout des paturages qui profitent au bien
commun depuis I’ Antiquité (Celik, 2009).

- Les terrains impropres a ’agriculture : tels que les rochers, les collines, les montagnes,

les lacs, les riviéres et les mers.

En 2019, 37,3% du territoire national®® appartient a I’Etat turc, soit environ 293 000km?
(DGPN, 2019). Si I’on ajoute les biens publics sans propriétaire (sahipsiz yerler), comme les
eaux publiques et les zones non cultivables (montagnes, rochers, collines), ce taux passe a plus
de 50% du territoire national (Yildirim, et al., 2020). Les biens publics sont divisés en trois

catégories :

- Les biens du Trésor, en turc, Hazine Adina Tescilli qui sont la propriété privée de 1’Etat.

- Les biens placés sous la gestion et la gouvernance de I’Etat, en turc, Devletin Hiikiim ve
Tasarrufu altinda, tels que les littoraux, certaines foréts et biens communs et les zones
non enregistrées au cadastre (montagnes et collines)

- Les biens inscrits au Trésor, en turc, Hazine ile iligikli, sur lesquels un contentieux

juridique est en cours.

La premicere catégorie, les biens du Trésor, est la plus importante. Elle représente 91 % du total
des biens publics (Tableau 4). Ces biens sont majoritairement constitués de foréts (orman), de
terrains non batis (arazi) et de terrains agricoles (farla) (Graphique 2). Le passage vers une
économie de marché dans les années 1980 implique un changement de gouvernance de cette
propriété publique. Les lois n°4046°7 et n°5018%® sur la privatisation et la gestion des biens
publics concrétisent ce processus et accélerent la vente des biens publics pour réduire les

effectifs de I’Etat et renflouer les comptes publics. En 2017, le passage au régime présidentiel,

85 Loi n°3402 sur le cadastre, adoptée en 1987, voir Darticle 16.

% La superficie du territoire national de la Turquie est de 785 562km?.
87 Loi n°4046 sur la privatisation de 1994.

%8 Loi n°5018 sur la gestion et le contrdle des biens publics de 2003.
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voté par référendum, parachéve cette tendance et marque une centralisation des pouvoirs.
Jusqu’a cette date, la DGPN, dont la mission est d’assurer la comptabilité des biens publics, est
attachée au ministére des Finances. Mais depuis la présidentialisation du pouvoir, elle est
supervisée par le ministére de I’Environnement, de I’Urbanisme et du Changement climatique
(MEUC). Avec cette mesure, le MEUC dispose de compétence en matic¢re de gestion des biens
publics pour mettre en ceuvre la politique de transformation urbaine (Zengin, 2023). Il peut
utiliser un terrain du Trésor, changer son statut, le vendre, ’acquérir ou le transférer aux
institutions publiques pour des projets de logements, comme TOKI ou d’autres entreprises
municipales de construction (/bidem). Ces changements, explorés dans les chapitres suivants,
impliquent de nouveaux modes de gestion des terrains publics et soulévent un paradoxe : d’un
coté un processus de désengagement de I’Etat vis-a-vis de sa propriété publique, marqué par la
vente accrue du foncier public, de I’autre un processus de renforcement des pouvoirs de 1’Etat

pour gérer et valoriser cette ressource.

Tableau 4. Les trois catégories de Graphique 2. Les biens publics du
biens publics en 2019 Trésor en 2019
. . Superficie | % du : ‘
Les biens publics on km?2 total .
Les blens,publlcs du 067 264 91
Trésor
Les biens placés W 7575 gt
. ,{ 70 - FOorets
sous la gestion et la 19 269 7 ® 12% - Terrains non-batis
gouvernance de @ 6,8% - Terres agricoles
I'Etat < 1,7% - Biens communs
: : ; 1,1% - Autres
Les b|ens,|nscr|ts au 6 391 o 0.7% - Torrals & bétir
Trésor
TOTAL 292 924 100
Source : DGPN, 2019 Source : DGPN, 2019

Ce chapitre propose de mettre en évidence ce paradoxe dans I’histoire turque. Il se concentre
sur la fin de ’Empire ottoman et le début de la République turque pour comprendre les origines
de la propriété publique et les moyens mis en ceuvre par 1’Etat pour contrdler et valoriser le
foncier public. La premicre partie s’intéresse a la formation et 1’évolution de la propriété
publique turque. Elle montre comment sont élaborées les bases d’un systéme centralisé de

gestion des terres dans lequel la pleine propriété du sol appartient exclusivement au Sultan®’.

% Sont Sultans les descendants d’Osman 1%, fondateur de I’Empire ottoman. La dynastie ottomane gouverne 1’Empire
jusqu’a I’abolition du sultanat en 1922. L’Empire ottoman est fondé en 1299 et s’achéve avec la proclamation de la
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Le systéme foncier ottoman est principalement basé sur le timariote (#zmar en tuc), une sorte de
concession fonciére essentiellement attribuée aux militaires par I’Etat ottoman pour assurer
’exploitation agricole des terres’. Ce systéme permet a la Sublime Porte’! de valoriser les
terrains publics et de capter une partie de cette valeur, via I’impot et des services rendus par
I’armée, mais aussi de garder la pleine propriété du sol (Beldiceanu, 1980). Avec I’introduction
du Code foncier en 1858, 1’Etat ottoman favorise 1’émergence des petites propriétés privées et
développe de nouvelles stratégies, pour acquérir du foncier (appartenant notamment aux
fondations pieuses et aux minorités) et pour taxer la propriété privée. La seconde partie de ce
chapitre montre comment le foncier public est mis au service de la construction de 1’Etat-nation
au début de la République (1923-1945) (Kezer, 2016). Mustafa Kemal, premier président de la
République de Turquie mobilise le foncier public, nationalise du foncier rural et distribue des
terres agricoles aux petits paysans pour réduire les inégalités, fidéliser cette classe au parti et
garantir la cohésion nationale (Karadmerlioglu, 2000). A 1’échelle du pays, la planification
urbaine pour moderniser et industrialiser le pays valorise le foncier public et montre comment
I’urbanisation de cette ressource exprime, a travers les grands projets urbains, les ambitions de

grandeur nationale portées par les kémalistes (Bozdogan, 2001).

République en 1923. Cet Empire s’est étendu de 1’Europe centrale a I’ Asie en passant par I’ Afrique du Nord (Bozarslan,
2013).

7 Comme le précise I’historien Nicoara Beldiceanu (1980), les registres ottomans soulignent la place dominante du timar
militaire dans le timariote ottoman. Cependant, en fonction des services rendus par les bénéficiaires du timariote,
Beldiceanu distingue deux grandes catégories : les timars militaires et les timars civils : « Les premiers se divisent a leur
tour en trois sous-catégories : les timars concédés contre le service militaire a cheval, les timars militaires alloués a des
soldats assurant la garde des forteresses et les timars concédés a des marins. Les timars civils pouvaient étre accordés a
des gardiens de nuit dans une ville, aux chefs des écuries impériales, aux muhtesib [police musulmane], aux gddi [juge
musulman], aux gardes forestiers, aux imdm, aux prédicateurs du vendredi (hatib) et aux miiezzin. Signalons que les
membres du haut clergé orthodoxe pouvaient aussi recevoir des timars. Certains timariotes qui accomplissaient un
service a caracteére civil étaient parfois astreints également au service militaire. On rencontre, par exemple, des imdm ou
des gadi qui étaient obligés de rejoindre 1’armée. 11 est toutefois difficile de déterminer d’aprés quels critéres la Porte
imposait les deux services a la fois » (Beldiceanu, 1980, p. 749)

! Désigne le siége du gouvernement du Sultan de I’Empire ottoman basé a Constantinople (Istanbul).
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I. L’organisation des systemes fonciers pendant ’Empire ottoman : de
« I’ordre divin » a « ’ordre terrestre » (1858 - 1923)

Au cours de I’Empire ottoman, le foncier public représente en moyenne 90% des terres arables
de ’Empire (Cizakga, 2000). Ces terres font partie du miri, un systéme foncier instauré par
I’Etat central pour contrdler la gestion des terres. Ce systéme encadre la fiscalité, I’attribution
de droits pour exploiter la terre et détermine le montant des locations foncieres. Bien plus qu’un
régime foncier, le miri assure au pouvoir central des ressources financieres et lui permet
d’encadrer la société agraire. Le miri partage quelques similarités avec les systémes féodaux de
I’Europe du Moyen-age ou 1’autorité centrale confie la gestion de fief a des seigneurs locaux.
Toutefois, dans le miri, 1’Etat dispose d’un contrdle direct sur la terre car « ses limites juridiques
ne sont constituées que par le droit religieux — la charia — et le droit coutumier — le orf. »
(Beldiceanu, 1980, p. 644). Cette partie montre comment le miri, systtme de gestion des
terrains publics est un moyen, pour 1’Etat, d’exercer un controle sur la société et de récolter des

recettes via la location des terres et I’impot.

1. Les régimes fonciers de PEmpire : primauté des formes de propriété
publique sur la propriété privée

Le fief militaire permet a I’Etat central « I’octroi d’une ou de plusieurs catégories de revenus
contre la privatisation d’un service bien défini » (Beldiceanu, 1980), p. 747). Ce systéme,
appelé le timar, lui permet de valoriser son foncier, mais aussi de controler la société agraire. Il
taxe les terrains agricoles et s’appuie sur les cavaliers pour avoir un relais dans le monde rural.
Vers le XVII®™ sigcle, le timar rencontre des problémes : les paysans éprouvent des difficultés
a payer I’imp6t que 1’Etat ne cesse d’augmenter et les feudataires se rebellent (Milkova, 1968).
Le gouvernement ottoman est contraint de procéder a la modernisation de son systéme foncier

et met en place en 1858 un nouveau Code foncier.

1.1. Le miri : un systeme foncier basé sur le fief militaire pour contréler les
terres agricoles

Jusqu’a I’introduction du Code foncier, le systéme foncier est régi a la fois par la juridiction de
I’Islam et le droit coutumier. I1 est fondé sur le droit de fasarruf, une possession usufruitiere
qui considére Dieu comme 1’unique propriétaire des terres. Selon le droit coutumier, le Sultan
est le propriétaire souverain de I’ensemble des terres et il a le devoir d’en assurer la gestion. Ce

régime foncier constitue le « miri », un droit foncier qui appartient exclusivement a I’Etat et qui
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comprend essentiellement des terres cultivables. Le miri est divisé en trois statuts fonciers qui

sont classés en fonction des revenus générés par les terres agricoles. (Parizeau & Kash 2001) :

- Les terres Has rapportent annuellement 80 000 a 100 000 pieces d’or. Comme il s’agit
des terres qui rapportent le plus de revenus, elles sont prioritairement administrées par
le Sultan, les vizirs et les princes.

- Les terres Zeamet rapportent annuellement 20 000 a 80 000 picces d’or et elles sont
attribuées a I’entourage du Palais, aux grands fonctionnaires de I’Etat et aux militaires
hauts gradés.

- Enfin, le revenu annuel des terres en Timar peut s’élever jusqu’a 20 000 pieces d’or.
Cette tenure est attribuée aux seigneurs locaux (Sipahi) en échange de leur service dans
I’armée. Ce type de terres étant majoritaires dans I’Empire et organisant 1’essentiel de

la société agraire, il mérite d’étre précisément étudié.

Le systéme du zzimar n’est pas une invention ottomane. Il s’agit en effet d’un héritage
seldjoukide dont 1’origine lointaine provient du systéme foncier des Empires romain et
byzantin, il permettait la levée de 1’impét. Dans le systéme du fzmar, I’Etat ottoman concéde
aux Sipahi, en échange de services militaires, le droit de prélever I'impot aupres des paysans.
En contrepartie, le Sipahi est chargé de verser un pourcentage de ses recettes au Trésor public
(Hazine), de veiller a la sécurisation des terres cultivées, d’entrainer les cavaliers (cebelu) et de
les envoyer a I’armée centrale en cas de guerre. Il ne dispose en aucun cas de droits sur la
propriété. Le paysan quant a lui dépend du tzmar. Pour exploiter la terre, qui appartient de fait
a I’Etat, il doit disposer d’un muvakkat tapu, une sorte de titre temporaire d’occupation
(Bozarslan, 2013).

Pour Islamoglu-Inan (1988), le fzmar ne représente pas seulement la base fiscale de I’Etat, mais
aussi sa légitimité politique. Le Sipahi, méme s’il peut prétendre a 1’obtention des excédents
des rentes, n’exerce aucune juridiction sur les paysans et la terre. Localement, I’Etat envoie des
juges (kadi) pour surveiller 1’activité des timar et permettre aux paysans d’avoir recours a la
justice en cas de contentieux avec les Sipahi. Avec le développement de 1’agriculture
commerciale au cours du XVI®™ siécle, I’Etat met en place des mesures pour soutenir
I’agriculture vivriére. Il limite les mouvements agricoles extrarégionaux et contrdle le prix des
denrées alimentaires. Cette intervention de 1’Etat est un moyen de « maintenir une économie de
subsistance pour les paysans libres, d’éviter I’accumulation des terres en imposant des limites
a la production commerciale, et enfin, de diriger les surplus agricoles vers des marchés précis
afin d’assurer I’approvisionnement des populations non agricoles » (Islamoglu-inan, 1988, p.
1026). Mais a la fin du XVI*™® siécle, le modéle du imar s’ essouffle. Aprés le régne de Soliman

le Magnifique (1494-1566), les comptes publics de I’Empire se dégradent. Les conquétes sont
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limitées et les possibilités de butin s’amoindrissent alors méme que 1’Etat doit encore financer
les lourdes dépenses des précédentes guerres et moderniser son armée. D’autant plus que la
dévaluation de la monnaie ottomane rend difficile les achats de denrées alimentaires a 1’étranger
(Veinstein, 1979). Pour faire face a ces difficultés économiques et renflouer sa trésorerie,
I’administration ottomane est contrainte d’augmenter les taxes du tzmar (Lemarchand, 2002).
Les Sipahi exercent alors une pression fiscale sur les paysans qui tombent « dans la spirale du
prét a intérét (rabh) et ceédent souvent leurs terres au profit d’usuriers » (Guéno & Guignard,
2013, p.10). De cette manieére, les usuriers profitent de la faillite des paysans pour administrer
les terres miri. Ils créent ainsi progressivement de grandes fermes (¢iftlik) que ’Etat finit par
leur vendre moyennant parfois quelques pots-de-vin (Veinstein, 1981). La hausse de la fiscalité
rend irréguliers les revenus du #zmar et entraine une rébellion des Sipahi contre 1I’administration
ottomane : ils pillent les campagnes anatoliennes et font pression sur les paysans pour leur
prélever un loyer (Islamoglu-Inan, 1988). Les feudataires les plus riches et puissants acquiérent
des terres miri, donc publiques, pour faire de la production et de I’exportation agricole. Comme
les usuriers, ils accumulent du foncier et créent des ¢iflik. Ces grandes fermes agricoles
impliquent trois sujets : I’Etat, le gérant du ¢iftlik et le paysan. Les fermiers obtiennent un droit
de possession (tasarruf), mais I’Etat conserve son droit de propriété (rakabe) (Milkova, 1968).
Les paysans se tournent vers les ¢iff/ik et acceptent le métayage (la culture de la terre en échange
de la moitié des récoles) a quoi s’ajoute I’obligation de payer des taxes a I’Etat. Surexploités et
¢touffés par cette double imposition, les paysans se joignent aux révoltes des Sipahi contre la
Sublime Porte (Lemarchand, 2002). A la fin du XVI®™, I’Etat ottoman est confronté a la
diminution progressive du timariote, mais aussi a I’émergence de deux formes de propriétés
privées : le malikane-divani et les vakif. L’administration ottomane adopte alors une série de

mesures pour maitriser la diffusion de ce patrimoine et le soumettre a la fiscalité.

1.2. Des formes de propriétés privées sous le controle de I’Etat : le malikdne-
divani, le avarizhane et le vakif

Toutes les terres arables de I’Empire, généralement céréalieres, sont publiques et comprises
dans le régime miri. Il existe par ailleurs des terres en propriété privée appelées miilk. Elles se
composent essentiellement de propriétés familiales, de petits jardins, de bosquets privés et
parfois de terres arables accordées par I’Etat a des particuliers avec un titre spécial (Attila
Aytekin, 2009). Dans ce régime foncier, on retrouve le malikane-divani, un systeme de
propriété privée hérité des Seldjoukides’ et qui est trés présent en Anatolie du Nord

(Beldiceanu, 1980). Lors de la conquéte ottomane de cette région au XV°™ siécle, I’Empire

72 L’Empire seldjoukide s’étend de la mer Egée a 1’Indus de 1036 a 1194.
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ottoman n’abolit pas le malikdane-divani. Ce systéme foncier permet a des personnes physiques
ou morales d’avoir un droit de propriété. Les propriétaires paient un impdt. Ils peuvent louer la
terre aux paysans et percevoir un loyer (malikdane). Ce systeme privé résulte d’un assemblage
du droit religieux (malikane) et du droit coutumier (divdni). Seuls les anciens chefs militaires
turcs (umera), les membres des établissements religieux (ulema) et les familles gardiennes des
hospices de derviches (zaviyes), peuvent percevoir une partie de cet impdt (Gozel, 2007). Pour
exercer un contrdle sur le malikane-divani, I’administration ottomane mene, tout au long du
XVIeme sigcle, des luttes perpétuelles contre les propriétaires locaux afin d’instaurer un cadre
réglementaire et les imposer. L’Etat envoie localement des Sipahi pour gérer les malikine-
divani, ce qui lui permet aussi d’intervenir localement dans les rapports entre les propriétaires
et les exploitants de la terre (Islamoglu-Inan, 1988). En devenant I’intermédiaire entre le paysan
et le propriétaire 1égal du malikane-divani, le Sipahi peut obtenir des revenus issus de la terre.
Il doit toutefois diviser ses recettes avec les propriétaires légaux du malikane-divani.
Cependant, c’est I’Etat central qui détermine le loyer et 1’usage de la terre. Finalement, au
XIXeme gigcle, ’Empire ottoman transforme certains malikdne-divani en fermes agricoles
privées (¢iftlik), sur lesquelles il continue toutefois de prélever I’impdt (Beldiceanu-Steinherr,
1976).

Pendant I’Empire, il existe une autre forme de propriété privée, surtout présente dans les milieux
urbains : ’avarizhane, qui signifie le « feu fiscal ». Il s’agit d’une unité d’imposition dans
laquelle se trouvent plusieurs biens fonciers. Pour déterminer la valeur d’imposition de cette
propriété, I’administration ottomane se base sur trois niveaux de richesse : pauvre, moyen et
riche (Kaya, 2012). Communément, le gouvernement ottoman fait appel a cet impdt dans des
situations d’urgences, telles que des crises économiques ou des temps de conquéte militaire.
Tous les contribuables de I’Empire, urbains et ruraux, musulmans ou non-musulmans doivent
payer cet impdt, en espéce ou en nature (Demirci, 2005). En 1830, le fisc ottoman lance un
nouvel inventaire fiscal pour réviser cet impdt en I’¢largissant & I’ensemble des propriétés
foncieres et immobilicres. L’avarizhane devient alors le vergi (impdt en turc). Cependant, les
ménages concernés par I’augmentation de cet impot se révoltent et poussent les administrateurs

de I’'impAt a réduire le taux d’imposition.

Le malikdne-divani coexiste avec une autre forme de la propriété privée durant I’Empire : les
vakif (ou waqf en arabe). Considérée comme une fondation pieuse, le vakif est « une institution
du droit musulman, que 1’on peut définir comme un acte juridique par lequel une personne, en
vue d’étre agréable a Dieu, se défait d’un ou de plusieurs de ses biens (meubles ou immeubles),

les retire du commerce et les affecte a perpétuité a une ceuvre pieuse, caritative ou d’utilité
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publique’. Le bien donné en vakfest dés lors placé sous séquestre et devient inaliénable »
(Tzortzaki-Tzaridou, 2013, p. 137). Si le Coran ne contraint pas ses fidéles a créer des
fondations pieuses, il les invite toutefois a réaliser des actions caritatives (zakdr)’*, et incite les
plus fortunés a fournir des biens et des équipements nécessaires a la communauté au travers des
vakif. La pratique du vakif préceéde I’avénement de 1’Islam, mais c’est la religion qui développe
un cadre réglementaire solide pour promouvoir, protéger et favoriser le développement des
fondations pieuses (Mohsin et al., 2016a). La création d’un vakif prend forme par un acte
juridique signifiant la volonté du fondateur (vakifname) et I’enregistrement officiel de cet acte
par le juge (kadi). C’est au fondateur du vakif de déterminer comment les revenus financiers du
bien, s’il en procure, doivent étre dépensées (Gerber, 19837%). En vertu de la zakdt, beaucoup
de créateurs de vakif sont des musulmans, mais on trouve aussi dans I’Empire ottoman des

fondations pieuses créées par des élites religieuses chrétiennes.

Si I’initiative de créer une fondation pieuse reléve de prime abord de la bonne action, certains
propriétaires dévoient ce statut pour transformer leurs grands domaines en vakif et protéger
ainsi leur propriété privée. Les propriétaires du malikane-divani adoptent cette pratique,
notamment pour résoudre deux principaux problémes. Premiérement, cette conversion de la
propriété vise a faciliter la transmission de la propriété privée par I’héritage. En effet les régles
successorales de I’époque entendaient partager des biens entre les héritiers et donc les
fragmenter. La transformation du bien en vakif permet a la famille de faire perdurer le bien dans
son intégralit¢ au sein de la famille (sauf les femmes qui sont exclues de 1’héritage).
Deuxiémement, cette conversion permet au propriétaire d’échapper aux sanctions juridiques de
I’Etat mises en place pour limiter I’accumulation des terres (Attila Aytekin, 2009). Le vakif
étant un bien inaliénable, aucune confiscation par 1’Etat n’est possible (Islamoglu-inan, 1988).
Pour garder la jouissance de leur bien, les donateurs de vakif se désignent eux-mémes comme

administrateurs ou en confient la gestion a un proche (Veinstein, 1981).

En 1858, I’Empire ottoman adopte un nouveau Code foncier dans lequel la propriété privée est
reconnue en tant que statut foncier. Pour autant, I’Etat continue d’exercer un contrdle sur toutes
les formes de propriété, publiques comme privées, en particulier concernant la gestion des vakif.
Il tente de limiter la création des vakif et les contraint a financer des projets d’intérét public.
Dans le méme temps, 1’Etat s’appuie sur le Code foncier pour instaurer un cadastre dans les

grandes villes et poser les bases d’une nouvelle fiscalité fonciere et immobiliere. Malgré

73 Par exemple, des hopitaux, écoles, fontaines, édifices religieux, bibliothéques, caravansérails, etc.).
74 « Car tout ce que vous aurez donné, Dieu le saura ». (Coran, sourate 2, verset 86).

> Gerber (1983) a étudié 300 vakif fondées au cours du XV et XVI*™ si¢cle a Edirne. Le résultant montre que 233
des vakif sont créées par des particuliers, dont 43% par des citoyens ordinaires et 57% par des membres de 1’¢lite.
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I’émergence de la propriété privée il reste omniprésent dans la gestion du foncier de I’Empire,
méme s’il doit changer la nature de son pouvoir pour préserver un controle sur cette nouvelle

forme de propriété (islamoglu-inan, 2000).

2. Réformes des Tanzimat et nouveaux régimes fonciers a la fin de ’Empire

Avec la révolte des Sipahi, I’Etat perd son autorité sur le zzmar dont le statut sera définitivement
aboli en 1831. De 1839 a 1876, I’Empire engage donc un mouvement de réformes, appelés les
Tanzimat’®, pour « moderniser » son systéme administratif, juridique et militaire, en s’inspirant
des modeles européens. La premiere vague de réformes des Tanzimat, actée par ’edith de
Giilhane en 1838, a pour principaux objectifs d’assurer la sécurité et I’honneur des biens de
tous les sujets ottomans, de garantir leur égalité politique, de transformer le régime fiscal et
¢largir I’obligation de service militaire aux non-musulmans (Attila Aytekin, 2009). C’est dans

ce contexte de réformes que 1’Etat élabore un Code foncier (arazi kanunnamesi) en 1858.

Pour Attila Aytekin (2009), le Code foncier constitue une rupture avec 1’ancien systéme foncier.
Il valide le statut de propriété privée, sur lequel I’Etat applique toutefois des restrictions
coutumieres pour contrdler 1’'usage du sol et préserver son droit de lever I’'impét. 1l facilite la
transmission des biens par la voie de 1’héritage et 1’aliénation des terres par la vente et
I’hypothéque. Grace au nouveau Code, la classe dirigeante accéde a des terrains en pleine
propriété, notamment les propriétaires des grandes fermes ¢iftlik et les créateurs d une fondation
pieuse. L’Etat ottoman tente de limiter I’émergence de la propriété privée, notamment les vakif,
puisque ces deniers disposent d’un pouvoir d’influence au sein de I’Empire et procurent des

ressources financiéres importantes.

2.1. L’introduction du Code foncier et la réorganisation des systemes fonciers

Le nouveau Code distingue cinq régimes fonciers (Bozkurt, 1992) :

- Les terres en propriété privée. Elles sont régies par le droit islamique et mises a la libre
disposition du propriétaire. Dans le cadre du miri, qui perdure, elles appartiennent de
fait a I’Etat, mais sont considérées comme privées puisque le paysan peut en disposer
librement.

- Les terres des fondations religieuses, vakif, dont la vocation vient d’étre définie.

¢ Tanzimat signifie « réorganisation » en turc ottoman et est utilisé pour qualifier cette période de réforme pendant
I’Empire ottoman.
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- Les terres metrik communautaires laissées a la jouissance des habitants d’une méme
commune.

- Les terres metrik a usage public laissées a la jouissance de la population (voies
publiques et places publiques).

- Les terres « mortes », considérées comme incultes (montagnes, maquis, lacs et espaces
rocailleux). Cependant, le droit islamique ouvre sur ces terres des droits de propriété ou

de concession au paysan qui les cultiverait.

Le Code rompt en partie avec la tradition divine qui considérait Dieu comme 1’unique
propriétaire et limitait le droit de propriété a I’'usufruit. Le systeme du fzmar étant supprimé, les
feudataires ne servent plus d’intermédiaires pour lever I’impdt et le paysan est directement mis
en relation avec I’Etat (Gatteschi, 1867). L’Etat garde la pleine propriété des terrains publics
miri. Le paysan doit demander un titre de possession a I’Etat, tapu, pour pouvoir cultiver la
terre au statut miri ou méme pour modifier le type de culture (Altug, 1968). L’objectif de cette
mesure est de maintenir la production céréalicre, essentielle pour nourrir la population. Avec la
permission de I’Etat, le paysan peut donner, vendre ou hypothéquer le terrain. A sa mort, le
terrain miri peut méme étre 1égué sans autorisation aux héritiers du concessionnaire. Il ne peut
en aucun cas étre transformé en vakif. Enfin, la principale évolution apportée par le Code, par
rapport au droit islamique, est la reconnaissance du droit d’héritage des femmes : filles et
garcons sont égaux devant les droits de succession. Si aucun héritier ne se manifeste, le terrain
est considéré comme vacant (mahlul). 11 est rendu a I’Etat et peut étre vendu aux enchéres
(Atilla Aytekin, 2009).

2.2. Les tentatives de monopolisation des vakif

Avec la montée du nationalisme a la fin du XIX®™ siécle, et ’arrivée au pouvoir des Jeunes
Turcs”’, I’Etat considére les vakif, qu’ils soient fondés par des musulmans, des chrétiens ou des
juifs, comme un facteur de divisions confessionnelles et nationales au sein de I’Empire. L’Etat
redoute ainsi la création de fondations catholiques et orthodoxes qui regoivent des soutiens de
puissances extérieures, dont la France et la Russie. L’Etat ottoman s’est donc mis & entraver la
création des vakif au nom de I’intégrité de I’Empire (Cizakca, 2000). Dans le but de réduire le
pouvoir des vakif, mais aussi de s’approprier leurs biens, I’Etat a centralisé la gestion des

fondations pieuses. Abdulhamid I et son fils Mahmud I17® ont engagé cette centralisation en

"7 Le mouvement des Jeunes Turcs émerge en 1889. En 1908, ils ménent une révolution qui conduit a rétablir la
Constitution de 1876 et le bicamérisme (un parlement avec deux chambres). Le mouvement s’est progressivement
« islamisé » et « turquifié » et leur ambition principale a été de créer une identité turque afin d’éliminer les différentes
traces de spécificité ethnique de I’Empire ottoman (Georgeon, 1988).

8 Abdulhamid I régne de 1725-1789 ; Mahmud II régne de 1808-1839.
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créant un ministére des vakif, le Nezaret. L’objectif était d’assurer un meilleur contrdle financier
des recettes des vakif jusque-la assuré par des juristes musulmans. (Cizakca, 2016 ; Mohsin et
al., 2016b). A cette période, les recettes des fondations picuses représentent environ un tiers des
recettes de I’Etat ottoman, de quoi attirer la convoitise de ce dernier. Avec leurs recettes, les
vakif financent 1’essentiel de 1’activité des établissements d’enseignement, des hopitaux, des
travaux publics et des services municipaux (Bilici, 1993). Compte-tenu de leur pouvoir
financier, le Nezaret oblige les fondations a verser des impdts et & préter de 1’argent a 1’Etat
sous peine de sanctions (Oztiirk, 1995). Sous I’impulsion des réformes des Tanzimat (1839-
1876), I’Etat ottoman poursuit cette politique d’endiguement du pouvoir des vakif. Il confie aux
fonctionnaires de I’Empire la gestion de I’impdt per¢u sur des fondations pieuses, assurée
jusque-la par les administrateurs des fondations eux-mémes (Cabuk et al., 2018). Les nouvelles
réformes obligent aussi les vakif & soutenir financiérement les entreprises publiques.
L’Administration Centrale des Vakif (ACV- sous la direction du ministére des vakif) finance
par exemple la construction d’une ligne de tramway a Istanbul sur la rive anatolienne tout en
fournissant les terrains a la municipalité. En plus de soutenir la construction du projet, via la
création de la société anonyme de gestion du tramway, 1’Etat a contraint le ministére des vakif
a céder ses actions aux rabais a la municipalité d’Istanbul (Cizakga, 2000)’°. Enfin, I’année
1882 achéve le processus d’affaiblissement des fondations pieuses, du moins jusqu’a la
proclamation de la République en 1923. A compter de cette date, tous les revenus des vakif liés

a I’éducation sont automatiquement transférés au ministére de I’Education.

Bien que la propriété publique domine largement sur la propriété privée, dont le statut est
nouvellement reconnu par le Code foncier, 1’Etat ottoman convoite les formes de propriétés
susceptibles de lui apporter de nouveaux revenus. Ainsi, la combinaison du Nezaret et des
réformes Tanzimat permettent & 1’Etat ottoman d’exercer un controle sur les biens fonciers et
immobiliers des vakif, par des impots, des sanctions ou des contreparties, telles que la
participation a 1’effort public. L’exemple du financement du tramway d’Istanbul par I’ ACV
illustre comment 1’Etat capte la richesse des vakif pour qu’ils participent au financement du

développement urbain.

7 L’ACV détenait des actions d’une valeur de 468 000 livres dans la société anonyme de gestion de tramway, contre
22 000 pour la municipalité d’Istanbul. En 1941, ’ACW est contrainte de transférer ses actions a la mairie pour une
valeur seulement de 200 000 livres (Cizakga, 2000).
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Conclusion. L’omniprésence de I’Etat sur la gestion des terrains publics et privés
sous ’Empire ottoman

Cette mise en perspective historique du droit de la propriété foncicre durant la période ottomane
esquisse les racines des régimes fonciers actuels. Elle souligne la prééminence de la propriété
de ’Etat et son évolution vers la propriété privée. L’instauration du miri confére a I’Etat sa
souveraineté sur la quasi-totalité des terres de I’Empire. Ce régime foncier et ses reégles d’acces
au sol, a travers la imar notamment, lui permettent d’administrer localement son territoire, par
I’intermédiaire des Sipahi, tout en s’assurant des rentrées fiscales. Pendant I’Empire, seule une
faible partie des terres relévent de la propriété privée : le malikane-divani, I’ avarizhane et les
vakif. L’Etat ottoman cherche & maintenir le miri, mais celui-ci est forcé de disparaitre compte-
tenu de la rébellion des Sipahi et des paysans qui protestent contre la hausse de la fiscalité mise

en place pour renflouer les comptes publics.

Ces crises conduisent 1’Etat & adopter le Code foncier au milieu du XIX®™. Si ce nouveau droit
foncier reconnait la propriété privée, certains historiens le percoivent comme un moyen pour
I’Etat ottoman de contrdler I’ensemble des propriétés agricoles de I’Empire et d’augmenter
’impét foncier (Islamoglu-Inan, 1988 ; Veinstein, 1981). D’autres chercheurs considérent ce
Code comme marquant une rupture nette avec le régime foncier pré-moderne car il facilite
I’acces a la propriété privée, autorise les droits de succession et la vente des terrains (Attila
Aytekin, 2009). Méme si le Code foncier reconnait la propriété privée, elle reste malgré tout
soumise aux injonctions de la Sublime Porte : toute transformation de 1’usage agricole du sol
requiert la permission de I’Etat. Pour ce qui est des vakif, I’Etat ottoman amorce plusieurs
mesures pour limiter leur diffusion et s’approprier leur patrimoine. Il contraint les fondations
pieuses a soutenir financiérement les entreprises publiques et certains projets d’urbanisme. Les
gouvernements successifs n’auront de cesse de convoiter le patrimoine des vakif'et poursuivront
les mesures initiées sous I’Empire afin de s’approprier leurs ressources foncieres et

immobiliéres.

Ce n’est qu’a la fin de I’Empire que 1’administration ottomane essaye de valoriser son impot,
en particulier sur la propriété fonciére et immobiliére privée des grandes villes. A partir des
années 1850, le fisc ottoman réalise un cadastre dans le 6°™ district d’Istanbul (quartiers de
Beyoglu et Galata) pour créer un nouvel impdt sur la valeur marchande des biens (Kaya, 2012).
Le fisc y établit un premier impot a 2% du revenu annuel de la propriété, qui exempte les
proprié¢taires a faible revenu. La municipalit¢ d’Istanbul peut ajouter 3% d’imposition
supplémentaire seulement dans le but de financer les projets de développement urbain du
district. Dans les années 1850, la ville d’Istanbul compte sur cet imp6t pour récupérer les 35 000

livres ottomanes, monnaie de I’époque, qui lui serviront & financer son programme de
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planification du centre-ville. Face a la résistance des milieux marchands et financiers de
Beyoglu et de Galata, qui siegent au conseil municipal, les autorités publiques abandonnent
finalement la mise en place de cet impdt (Terzibasoglu, 2012). La destruction de nombreux
quartiers suite aux incendies de 1864 et 1870 contraint la municipalité a engager de grands
travaux urbains et & poursuivre I’inventaire cadastral qui s’était alors limité au 6°™ district. En
1874, le plan cadastral est étendu au reste de la ville et la premicre imposition permet cette
méme année de récolter 200 000 livres. Le systéme d’imposition et le cadastre permettent
d’évaluer la valeur d’échange des propriétés et le montant des locations en cours. Pour estimer
la valeur foncicre, les commissaires chargés de fixer I’impdt procédent ainsi : ils multiplient le
revenu locatif annuel par un coefficient de 8 pour un bien résidentiel et par 10 pour un bien
commercial. Puis ils prélevent 12% de la somme obtenue pour I’immobilier résidentiel et 10%

pour ’immobilier commercial (Ibidem).

II. Le rdle du foncier public dans la formation d’un Etat-nation moderne
(1923-1945)

En 1923, Mustafa Kemal®’, appelé Atatiirk (Pére des Turcs), est élu président de la République
sous 1’étiquette du Parti Républicain du Peuple (Cumhuriyet Halk Partisi — CHP), qui sera le
parti unique jusqu’en 1945. Au pouvoir, les kémalistes menent une série de réformes pour créer
une nation occidentalisée, moderne, laique et collective, en rupture totale avec son passé
musulman et ottoman. Ces réformes concernent aussi bien 1’habillement, 1’industrie,
I’éducation, le systéme juridique, la santé et le droit des femmes (Feroz, 2002). A leur arrivée
au pouvoir, les kémalistes modifient également en profondeur les régimes fonciers hérités de
I’Empire ottoman. En 1926, ils importent le Code civil inspiré¢ du modele helvétique car il se
rapproche des normes occidentales et reconnait la pleine propriété privéed!. Le systéme foncier
miri est transformé en propriété privée, les vakif et les metriik, qui regroupent le foncier
domanial et les terres mortes (infertiles), sous soumis au contrdle de ’Etat (Aksoy, 1999). Pour
autant, I’Etat ne perd pas le contrdle sur le foncier public. Au contraire, il mobilise cette
ressource pour mettre a bien son projet politique : créer une nation turque, moderne et
occidentalisée (Kezer, 2016). Cette partie montre ces liens forts qui unissent 1’Etat, le foncier

public et I’idéologie kémaliste.

80 Aprés la Premiére Guerre mondiale, le traité de Sévres du 10 aolt 1920 entérine le démembrement de I’Empire
ottoman. L’officier d’état-major, Mustafa Kemal, qui s’est fait remarquer lors de sa victoire aux Dardanelles face au
débarquement franco-anglais, fait abolir la monarchie et expulse le dernier Sultan Mehmet VI (1961-1926).

81 La pleine propriété est composée de I’usufruit et de la nue-propriété. Le propriétaire peut donc disposer du bien (le
vendre, le donner, ou le transmettre via I’héritage par exemple), utiliser le bien (I’occuper ou le louer) et en tirer des
revenus (comme des loyers).
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Pour montrer ces liens, nous explorons deux leviers de 1’action publique au début de la
République (de 1923, année de création de la République, a 1945, fin du parti unique). Dans un
premier temps, nous montrons comment, en milieu rural, I’Etat vend du foncier public auprés
de la classe paysanne pour fidéliser le peuple a 1’idéologie kémaliste et glorifier le travail
agricole ; et comment cette ressource, notamment dans les villes, est mise en valeur par une
politique industrielle et urbaine pilotée par I’Etat. Ankara, nouvelle capitale du pays, terrain
propice a la construction, refléte cette mise en valeur du territoire par des mégaprojets urbains,
censés refléter les aspirations de la nouvelle République Turque. Dans un deuxiéme temps, les
kémalistes poursuivent le travail de I’administration ottomane qui consistait a exercer un
controle sur la propriété privée, notamment celle des minorités ethniques et religieuses, mais
aussi sur les vakif, en les mettant sous tutelle de 1’Etat. Ces deux étapes mettent en évidence un
nouveau modele d’usage du foncier public, dans un contexte de planification urbaine d’ Ankara,
de développement économique du territoire national et de turcification d’une société devenue
laique (Feroz, 2002).

1. La mobilisation du foncier public et la création d’une nation turque

Cette partie montre le role fondamental du foncier public dans la construction de 1’Etat-nation
au début de la République. Dans un pays majoritairement rural, ou la plupart des familles vivent
de I’exploitation de la terre, les kémalistes donnent, a titre gratuit, d’immenses parcelles
agricoles aux paysans turcs. L’objectif est double. D’un coté, I’Etat souhaite développer
I’économie agricole. De I’autre, il veut garantir la 1égitimité du parti unique aupres de la classe
paysanne. Par ce mécanisme de transfert foncier, le gouvernement espére fidéliser la population
paysanne au CHP. A travers des opérations de distributions fonciéres et de glorification des
travailleurs agricoles, les kémalistes souhaitent construire chez les paysans un sentiment de
fierté d’appartenance a la nation turque. A 1’échelle nationale, 1’Etat élabore en 1934 le premier
plan quinquennal et aménage le territoire « dans un esprit qui rappelle le grand voisin
soviétique » (Pérouse, 2023). Dans un contexte de substitution aux importations, 1’objectif est
d’accélérer I’industrialisation du pays, en mettant I’accent sur le secteur du textile puisque, par
exemple, I’'uniforme porté dans les établissements scolaires devait €tre uniquement fabriqué par
des tissus locaux (Himam & Pasin,2011). La banque publique, Siimerbank, finance la
construction des industries et de quelques logements ouvriers (Inkaya Yilmaz, 1972). La
planification urbaine reste trés centralisée, I’Etat se focalise sur I’utilisation du foncier public
pour construire les industries et les équipements publics de la nouvelle République (Uzun &
Sari, 2019)
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1.1. Ladistribution du foncier public rural au service de la cohésion nationale

En 1922, Atatiirk proclame que « le paysan est le maitre de la nation »%2. Arrivé au pouvoir, il
a donc I’ambition d’améliorer les systémes agraires, [’économie du pays repose alors
essentiellement sur la production agricole. Mais il fait face a plusieurs problémes : de nombreux
paysans sont sans terres, les surfaces agricoles sont morcelées, les systemes de fermage et de
métayage sont dépourvus de réglementation et les systémes d’irrigation des parcelles sont
inefficaces. Pour remédier a cette situation, le gouvernement adopte des 1925 la loi cadastrale
n°658 qui poursuit le travail de cadastralisation entamé par [’administration ottomane.
Cependant, cette mission ne sera qu’en partie réalisée puisque de nombreux paysans ne
déclarent pas leurs biens fonciers au registre. De méme, les quelques terres enregistrées
affichent des limites floues et le découpage des parcelles manque de clarté (Aksoy, 1999).
Atatiirk décide alors d’entreprendre une politique de distribution des terres a destination des
paysans et des immigrés musulmans. L’Etat céde des terres domaniales, celles qui avaient un
statut miri sous I’Empire. Pour réduire les inégalités, les kémalistes exproprient les grands
propriétaires, notamment ceux qui possédent des ¢iftlik, pour répartir plus équitablement le
foncier agricole, dans un milieu rural ou 5% des familles turques posseédent 65% de I’ensemble
des terres agricoles (Tezel, 1986 ; Zhukovsky, 1933%3). Cette distribution du foncier public
agricole répond a deux objectifs. Premiérement, dans un pays ou les paysans représentent 80%
de la population a la fin des années 1920, la cession de terrain rural a ces derniers est un réel
soutien au secteur agricole, principal moteur de 1’économie a cette époque (Karadomerlioglu,
2000). Deuxiemement, par ce transfert de propriété publique et de redistribution plus équitable
des parcelles agricoles, les kémalistes veulent également fidéliser la paysannerie au Parti. En
favorisant 1’accés a la propriété, ils souhaitent rendre fiers les paysans de cultiver leur propre
terre afin que naisse en eux le sentiment d’appartenance a la nation turque (Karadmerlioglu,
2000).

Cette distribution du foncier public rural s’inscrit dans un projet politique de turcification dans
un ancien empire multiethnique. Devant I’urgence de faire nation, le gouvernement adopte en
1934 la loi sur le peuplement (iskdn kununu). L’ objectif est d’attacher I’ensemble des citoyens
du pays a la patrie et de les assimiler a la culture turque dans le but de renforcer 1’unité nationale.
Pour ce faire, les kémalistes envoient des « groupes de culture turque » dans les régions ou se

trouvent des peuples non-turcs (Scalbert-Yiicel, 2007). Ces « colons turcs » sont notamment

82 En turc « K6ylii, memleketin efendisidir », prononcé par Atatiirk la premiére fois le 1" mars 1922 devant 1’ Assemblée
Nationale.

83 Cité dans Karadmerlioglu (2000)
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déplacés dans les régions kurdes a I’est du pays afin de diffuser localement leur langue et leur
culture. Pour les aider a s’installer, I’Etat leur fournit de I’argent, mais aussi du foncier
(Karaomerlioglu, 1998). Cette distribution du foncier public rural aux déplacés turcs a aussi
pour objectif de diminuer le pouvoir politique des tribus kurdes qui cultivaient de vastes

étendues de terres dans ces régions (/bidem)

Lorsque Atatiirk décéde en 1938, son successeur, Ismet Inonii, poursuit ’engagement des
kémalistes vis-a-vis de la classe paysanne. Il fait voter en 1945 la loi n°4753 de « Distribution
de terres aux Agriculteurs », qui comme son nom 1’indique, prévoit de continuer la distribution
des terres domaniales aux paysans, mais aussi d’exproprier les propriétaires de domaine de plus
de 500 ha afin d’agrandir les petites exploitations. A cette date, encore 20% des paysans ne sont
pas propriétaires de leur terrain (Tezel, 1986). La nouvelle réforme agraire suscite des
mécontentements au sein méme du parti unique qui compte parmi ses rangs de nombreux
propriétaires terriens concernés par les expropriations. Ces derniers quittent le parti pour fonder
le Parti Démocrate et ouvrent la voie au multipartisme. Ces tensions auraient contraint Ismet
Inénii & la démission car sa réforme porte « atteinte aux priviléges de la grande propriété
terrienne » (Dino, 1964, p. 299). Apreés lui, les démocrates, avec a leur téte, Adnan Menderes®*,
adoptent des réformes libérales (libération des échanges et importations de produits étrangers)
qui transforment et modernisent le secteur agricole. L’instabilité politique provoqué par les
coups militaires de 1960 et 1971% met un terme a ces réformes agraires. Elles reprennent
lorsque Biilent Ecevit, kémaliste, devient Premier ministre en 1971 dans un gouvernement de
coalition qu’il dirige avec le Parti du Salut National de formation islamiste. L’Etat exproprie
les grands propriétaires terriens, récupere 161 609 ha de terres et distribue 23 087 ha a 1 218
familles (Tekelioglu, 1993). Aprés un troisiéme coup d’Etat militaire en 1980, le Parti
conservateur de la Mére Patrie, remporte les élections en 1983 et Turgut Ozal®® devient Premier
ministre. La loi agraire est modifiée en 1984 et rend aux grands propriétaires une partie des
terres confisquées. En 1972, le pays comptabilise toutefois 2,2 millions de parcelles publiques

distribuées aux paysans, correspondant a 450 0000 domaines agricoles d’environ 5 ha (Zbidem)

84 Le Parti Démocrate est en faveur du libéralisme économique qui s’engage petit a petit dans la voie de 1’islamisme pour
avoir le soutien des classes populaires et conservatrices. Adnan Menderes abroge alors certaines lois portant sur la laicité,
mises en place plus tot par Atatiirk.

85 En 1960, les militaires accusent Menderes d’avoir violé la Constitution et prennent le pouvoir par un coup d’Etat. Il
est jugé responsable de I’endettement du pays alors plongé dans une grave crise économique. Egalement accusé de
restreindre les libertés publiques et de mettre en péril la laicité, Adnan Menderes est pendu en 1961 et c’est son
successeur, Suleyman Demirel, du tout nouveau Parti de la Justice, hérité du Parti Démocrate, qui devient Premier
ministre en 1965. Six ans plus tard, sa politique conservatrice provoque un second coup d’Etat et les militaires dirigeront
la Turquie jusqu’a I’élection de Biilent Ecevit (Parti CHP).

8 Turgut Ozal est issu de la droite libérale et devient Premier ministre de la Turquie de 1983 a 1989, puis Président de
1989 1993. Son parti est I’ANAP (4dnavatan Partisi), en frangais « Parti de la Mére Patrie ».
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1.2. Lurbanisation du foncier public et la construction du fief de I'Etat-nation
moderne : Ankara et la problématique du logement

Le 13 octobre 1923, soit quelques jours apres la création de la République, Constantinople céde
saplace a Ankara, qui devient la nouvelle Capitale du pays. Ankara dispose de grandes parcelles
urbanisables pour développer une ville nouvelle et moderne (Kezer, 2016). Les vastes étendues
de terrains publics seront mobilisées dans le cadre du plan d’aménagement d’ Ankara, congu par
I’urbaniste-architecte allemand Hermann Jansen, et officiellement adopté en 1932. 1l s’inspire
de son compatriote et prédécesseur Carl Lorcher, qui, en 1925, imagine Ankara avec des
quartiers culturels, des lieux récréatifs et des espaces dédiés aux batiments publics (Erdentug
& Burgak, 1998). Il planifie Ankara avec des ilots et des avenues pour mettre en valeur les
nouveaux équipements publics. Le gouvernement mobilise aussi des urbanistes, des architectes
et des ingénieurs turcs qui vont s’inspirer des modeles de villes théorisées par Le Corbusier,
pronant la fonctionnalité, ’hygiénisme et I’ordre. Cette vision moderne de 1’urbanisme doit
traduire, dans I’environnement bati, les aspérités de 1’idéologie kémalistes, un état séculaire, en
faveur de la culture, de la santé et de I’éducation (Kezer, 2016). Par sa forme et son style,
I’architecture turque d’Ankara la propulse en « ville du futur », en opposition a Istanbul, « ville
du passé », capitale de I’Empire ottoman et du Califat. L’aménagement du parc public, Gen¢lik
Park: participe par exemple a la création de la nation turque (Evered, 2008) Avec d’immenses
aires de jeux pour les enfants, des lacs artificiels, des restaurants luxueux et des cafés populaires,
ce parc s’impose comme un lieu de socialisation et de transformation des habitants d’ Ankara
en citoyens modernes (Uludag Sokmen, <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>