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Résumé : Les initiatives de renouvellement urbain de haute qualité sont indispensables pour
parvenir a un développement urbain durable et garantir I'équité sociale. Cependant, I'approche
conventionnelle qui repose uniquement sur les agences gouvernementales pour fournir des
biens publics urbains devient de plus en plus insoutenable. Shenzhen, une ville dense et pauvre
en ressources, a innové en adoptant dés les premiéres pratiques de régénération des zones
urbaines existantes un modele fondé sur le "soutien gouvernemental et la participation du
marché a la fourniture". S'appuyant sur les théories des biens publics, cet article propose un
cadre analytique qui integre les politiques, les acteurs et I'efficacité dans la fourniture des biens
publics. En examinant les politiques visant a protéger les intéréts publics dans le
développement et le renouvellement urbain de Shenzhen entre 2004 et 2023, et en évaluant
leur efficacité a I'aide de données spatio-temporelles sur les projets approuvés entre 2011 et
2022, la recherche met en lumiere plusieurs constats clés. Premierement, la configuration du
design institutionnel s'est orientée vers une intégration multidisciplinaire et
multidimensionnelle. Deuxiemement, la structure des mécanismes incitatifs faconne la
fourniture de biens publics. Troisiemement, les plateformes de concertation des parties
prenantes optimisent les processus décisionnels. En réfléchissant a I'inadéquation entre I'offre
et la demande de biens publics, cet article propose de nouvelles pistes pour le renouvellement
urbain et son exploitation a I'ére nouvelle.
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Introduction

Les mégapoles chinoises sont entrées dans une phase de développement basée sur les
stocks, ou le renouvellement urbain et le développement secondaire des terres sont
devenus des méthodes clés pour pallier les pénuries d'approvisionnement en terres. Ces
approches ont considérablement contribué a I'amélioration de la qualité de
I'environnement urbain et a la redistribution des bénéfices. Le 14e plan quinquennal a
élevé le renouvellement urbain au rang de stratégie nationale, en mettant I'accent sur une
approche centrée sur les personnes et en donnant la priorité aux intéréts publics.
Cependant, I'épuisement des terres disponibles et le redéveloppement intensif ont
perturbé I'équilibre entre la demande et |'offre des infrastructures de services publics,
entrafnant plusieurs défis dans la protection du bien-étre public : échelle insuffisante,
difficultés d'exécution et agencement spatial irrationnel[1]. Pour les villes a forte densité et
a ressources limitées comme Shenzhen, concilier I'efficacité du développement urbain avec
I'équilibre entre la population et les infrastructures impose des exigences encore plus
strictes en matiére de développement secondaire des terres[2].

La clé pour protéger les intéréts publics urbains réside dans la garantie d'une fourniture
stable de biens publics[3]. La recherche nationale sur les mécanismes de protection des
intéréts publics couvre I'analyse des politiques et institutions a un niveau macro[4], les
outils politiques et mécanismes a un niveau méso[5—6], ainsi que les investigations micro
sur les taux de transfert de terres comme indicateurs centraux de contrdle. Ces études se
concentrent souvent sur les caractéristiques quantitatives[7], les modeles spatiaux[8], les
repéres rationnels[9] et les mécanismes innovants[10], mais accordent moins d'attention
au processus de mise en ceuvre des politiques pour garantir les intéréts publics. En tant



que pionniere dans le renouvellement urbain axé sur le marché, Shenzhen a
progressivement développé un mécanisme pour protéger les intéréts publics grace a une
planification intégrée des unités de renouvellement urbain, qui lie la construction
d'infrastructures publiques et les transferts de terres publiques, offrant une méthode clé
pour la fourniture partagée de biens publics par le gouvernement et les acteurs du marché.

Cet article examine le mécanisme d'évolution des politiques de Shenzhen en combinant
une revue des politiques et une analyse empirique. En partant des politiques de
construction urbaine de la ville en 2004, il retrace systématiquement I'évolution des
politiques de protection des intéréts publics dans un cadre de développement basé sur les
stocks, en se concentrant sur le transfert des terres comme approche principale. L'étude
explore les conceptions institutionnelles pour une fourniture stable de biens publics
pendant le renouvellement urbain, en mettant en lumiére les interactions dynamiques
entre le gouvernement, le marché et diverses parties prenantes. A partir d'une analyse
spatio-temporelle des contributions publiques des projets approuvés entre 2011 et 2022,
cet article évalue |'efficacité de la protection des intéréts publics a différentes étapes et
dans divers districts administratifs. Enfin, il analyse la logique évolutive des politiques de
renouvellement urbain dans des environnements batis a haute densité, en identifiant les
domaines clés et les faiblesses pour le renouvellement urbain a I'ere nouvelle. Cette étude
vise a fournir des fondements théoriques et des stratégies innovantes pour aider d'autres
villes a faire avancer le renouvellement urbain et a optimiser les politiques de protection
des intéréts publics de maniére scientifique.

1 Modeles de fourniture des biens publics et cadre analytique dans le renouvellement
urbain

1.1 Une ére de transformation : évolution des modeéles de fourniture des biens publics a
I’ere du développement basé sur les stocks

Les villes sont des ensembles de biens publics, et la planification urbaine moderne, en tant
que politique publique, a toujours donné la priorité aux intéréts publics. La planification
urbaine vise a garantir une fourniture ordonnée et efficace des biens publics grace a une
allocation spatio-temporelle optimale, maximisant les externalités positives et minimisant
les externalités négatives locales[11-12]. Les biens publics se manifestent sous la forme
d’intéréts publics dans la planification urbaine, représentés par des services publics comme
les établissements éducatifs et de santé, et par I’environnement urbain, tels que les
espaces verts et les zones ouvertes[12—-13].

Les biens publics, en tant que biens non excluables et rivaux, risquent |I'échec s'ils sont
fournis exclusivement par le gouvernement ou le marché. Durant I'ére de I'expansion
incrémentielle, la production de biens publics était principalement alimentée par les
recettes fiscales tirées des terres. Les gouvernements fournissaient directement des
infrastructures a grande échelle via des encheres foncieres ou collaboraient avec le capital
privé dans des modeles de partenariat public-privé (PPP) pour des développements
primaires, incluant des biens publics majeurs tels que les systémes de métro et les
corridors de services souterrains. Cependant, dans la phase d'utilisation des stocks, des
biens publics de plus petite échelle, comme les parcs de poche et les places, nécessitent
une supplémentation dynamique a travers des développements secondaires et tertiaires
dans le cadre du renouvellement urbain.

Avec le réle croissant des investissements non gouvernementaux dans la construction
urbaine et I'augmentation des colts de développement des terres, un modele uniquement
gouvernemental pour la fourniture de biens publics est devenu de moins en moins efficace



et inadapté, conduisant a un "échec gouvernemental"@. Par conséquent, les
gouvernements locaux ont cherché a mobiliser les ressources du marché, passant a un
modéle de coproduction des biens publics. Cette transition est guidée par des incitations
telles que des bonus de densité@ et des zonages incitatifs@ pour faciliter la production
de biens publics[14-16].

1.2 Shenzhen comme étude de cas : exploration des mécanismes de protection des
intéréts publics orientés marché

Contrairement aux villes anciennes et socialement stables, Shenzhen est une ville jeune,
développée rapidement et basée sur la planification industrielle. Depuis la période de
réforme et d’ouverture, un afflux massif de travailleurs migrants a mis a I’épreuve la
capacité d’accueil de Shenzhen, créant des pénuries significatives en infrastructures et en
ressources de services publics. A I’'époque, les mécanismes de gestion et la planification de
|"utilisation des terres liés aux intéréts publics manquaient d’arrangements systématiques.
Premierement, dans la gouvernance, les services publics étaient initialement congus pour
les résidents enregistrés, tandis que des populations migrantes de taille équivalente
étaient gérées sous un modeéle de "hauts frais, faibles services", les excluant effectivement
des systémes de bien-étre public. Deuxiémement, dans la planification, les premiers plans
de la ville ont laissé de grands villages urbains des anciennes zones économiques spéciales
non réglementés en raison des difficultés a définir des indices de contréle, retardant
I'acces des résidents locaux aux ressources publiques. Ces défis ont mis en lumiere
I"'urgence de mécanismes efficaces de protection des intéréts publics[18—-19].

Le gouvernement de Shenzhen a répondu en intégrant la fourniture de biens publics aux
responsabilités des participants du marché dans le renouvellement urbain. Avec le temps,
cela a conduit a I’établissement d’un systéme de protection des intéréts publics incluant
des mécanismes de transfert de terres@, des contributions obligatoires en logements, et
des mécanismes diversifiés de construction d’infrastructures publiques (Fig. 1). En allouant
une proportion des augmentations spatiales ou des revenus additionnels comme
contributions publiques, Shenzhen a innové en créant un modele de fourniture de biens
publics basé sur la supervision gouvernementale et les opérations du marché.

™ B T T e PR T T PR T,
| H 1

23 25 PR T AR 5 Pl REAERIBTR e
LESAEER MR LRSI | L A A
TR EA | R MR e FEREREEBS L
BEAMER — BRER i s pm sk Pe AERESEARERR L
=1 0 Do EGEFHEE LR e SRR, s
1—2 hm? 3000 m® Fr T R e e — o iR Ar sk,
2o 5% P L R 55 Lo RSt A :
2 SR AT A i ARk Apsk T | o 24N R AT R
H F{FIJEH'* ﬂ?'s""l-]-i":'ik'_"" i . R e H
3. ) O £ 3 3 P : RS i, REER. WTEEE
o g, b HAER. X (1 MAdAel =% =% G ;
i L EE SRR s0e e s mEE ;
. RE. EEFREBTREN RS AfEEE IEORIEE . EREHIELA
; - I i :
GO S R . iR ; 3 RS RS Ml T S5 :

Fig. 1 Systeme de protection de l'intérét public dans le cadre du renouvellement urbain a
Shenzhen.



1.3 Perspective analytique : La logique de la fourniture de biens publics

La fourniture de biens publics dans le cadre du renouvellement urbain implique une
interaction complexe entre de multiples parties prenantes et disciplines. Les politiques
gouvernementales déterminent les régles d’approvisionnement en biens publics, lesquelles
sont affinées par des réponses itératives aux problémes pratiques rencontrés. Etant donné
le caractere non excluable des biens publics, le capital privé nécessite des mécanismes
d’incitation afin de garantir une participation viable. En tant que décideurs politiques, les
gouvernements négocient avec divers acteurs pour optimiser en continu les cadres
institutionnels, qui définissent a leur tour les obligations relatives a la fourniture de biens
publics. Dans ce cadre institutionnel, la protection de I'intérét public se matérialise
spatialement sous forme de contributions fonciéres publiques et de bénéfices socio-
économiques globaux. Ces dynamiques reflétent des caractéristiques politiques et des
orientations de valeur qui varient selon les époques.

Sur la base de cette logique, I'article propose un cadre analytique centré sur le triptyque «
offre institutionnelle — acteurs de I’offre — représentation de I’efficacité » (Fig. 2) pour
analyser les caractéristiques clés et les lacunes des politiques de protection de l'intérét
public a Shenzhen dans le contexte du renouvellement urbain.
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Fig. 2 Cadre analytique du point de vue de la théorie de la fourniture des biens publics

2. Evolution des politiques de protection de I'intérét public dans une perspective de biens
publics

2.1 Phase d’exploration initiale (2004-2009) : Lancement des politiques pendant la
transition

2.1.1 Formation des politiques : Réglementations initiales sur le renouvellement urbain
pour une transition basée sur le stock

Apres plus de deux décennies de développement rapide, Shenzhen s’est confrontée a
quatre défis qualifiés d’« insoutenables » : le déséquilibre régional entre I’ancienne zone
économique spéciale et les autres zones, un systéme de gouvernance dual, et des



problémes non résolus de propriété fonciere issus des acquisitions massives de terrains.
Ces défis ont conduit a I'intégration du renouvellement urbain, en particulier la
réhabilitation des villages urbains, dans la gestion gouvernementale.

Les jalons clés de cette phase incluent le Réglement de 2005 sur la gestion de la ligne de
controle écologique de base de Shenzhen, marquant la reconnaissance initiale de la
planification comme un fournisseur de biens publics. Le Plan directeur urbain de Shenzhen
(2010-2020) de 2008 a établi un ton de développement basé sur le stock, mettant I'accent
sur 'optimisation et la réutilisation des terrains. Les Mesures de renouvellement urbain de
Shenzhen de 2009 ont introduit les principes de « leadership gouvernemental et opération
du marché », établissant des unités de renouvellement urbain comme unités
fondamentales de planification pour consolider et mettre en ceuvre les utilisations des
terres d'intérét public.

2.1.2 Caractéristiques pratiques : Croissance déséquilibrée sous une exploration localisée
dirigée par le gouvernement

Pendant cette période, le gouvernement a mobilisé des ressources pour des projets
majeurs, notamment dans des zones clés comme Huagiangbei, ou I'optimisation de
I’environnement et la transformation industrielle ont été réalisées principalement via la
réhabilitation des villages urbains et des zones industrielles obsoletes. Le renouvellement
urbain a commencé a passer de projets sporadiques menés par le marché a une gestion
coordonnée par le gouvernement[19], avec une premiéere vague de rénovations dans les
zones de I’ancienne zone spéciale entre 2009 et 2011. Cependant, le rythme global du
renouvellement est resté lent. Par exemple, le village de Gangxia, dans le district central de
Futian, a été inclus dans des plans de réhabilitation dés 1998, mais aucun progrés
significatif n’a été réalisé pendant plus d’une décennie.

Deux facteurs principaux expliquent cette stagnation. D’une part, le gouvernement a été
limité par des ressources humaines et financieres insuffisantes, entravant les améliorations
d’efficacité. D’autre part, des incohérences entre le renouvellement urbain et les
configurations des politiques fonciéres ont posé probleme. Les indicateurs clés pour la
réhabilitation, tels que le ratio d’occupation des sols (FAR) et les calculs des prix des
terrains existants, manquaient de bases politiques. Par conséquent, les volumes de
développement basés sur des ratios de démolition-construction ne pouvaient atteindre
qu’un « micro-équilibre » a I’échelle des projets individuels, limitant gravement la
réalisation d’un « macro-équilibre » dans le cadre de développements coordonnés[18].

De plus, les normes d’indemnisation établies dans les cadres de finances publiques étaient
souvent inférieures aux attentes des propriétaires[20]. Cela a entrainé des différends
persistants entre le gouvernement et les résidents des villages concernant les « écarts de
loyers », rendant le consensus difficile et freinant davantage les progres.

2.2 Phase prototype (2010-2014) : Formation initiale de systéemes de garantie de l'intérét
public

2.2.1 Exploration des politiques : Exploration de base pour résoudre les problemes de
développement urbain basé sur le stock

(1) Regles d’offre : Exploration de voies orientées vers le marché sous la direction du
gouvernement pour remédier aux déséquilibres dans I'offre de biens publics

Avec l'intensification des activités de renouvellement urbain, Shenzhen a été confrontée a
une pénurie croissante de terrains disponibles. Le désordre croissant des efforts de



renouvellement et I’écart grandissant dans I’offre de biens publics ont obligé le
gouvernement a ajuster ses politiques du c6té de I’offre. En 2012, les Régles d’application
des mesures de renouvellement urbain de Shenzhen ont introduit la notion d’« unités de
renouvellement urbain », intégrant les transferts de droits de développement foncier dans
les limites des unités. Cette réglementation a officiellement établi les regles pour les
transferts de terrains au niveau des politiques.

La méme année, les Mesures intérimaires pour renforcer et améliorer la mise en ceuvre du
renouvellement urbain ont lié le renouvellement urbain a la résolution des problemes
historiques d’utilisation des terres. En s’appuyant sur des opérations orientées vers le
marché, ces mesures ont progressivement légalisé 'utilisation non conforme des terrains
et I'ont réintégrée dans la propriété de I’Etat, tout en réservant une partie des terrains
pour des usages gouvernementaux. Ces terrains récupérés ont été priorisés pour les
infrastructures urbaines, les équipements de services publics et les projets d’intérét public.

La révision de 2013 des Normes de Shenzhen (Shenbiao) a ajouté une nouvelle section sur
les « configurations mixtes des équipements de services publics ». Cela a fourni des lignes
directrices globales sur des aspects tels que le zonage de densité et I'utilisation mixte des
terrains, marquant le début d’un effort ciblé pour combler les lacunes en matiere
d’équipements de services publics a Shenzhen.

(2) Incitations politiques : échanges de terrains et récompenses de capacité comme cceur
des incitations liées aux droits de propriété

Dans le cadre de la gouvernance flexible, le gouvernement est passé d’une « entité de
gouvernance unique » a un « modele de gouvernance multipartite »[21]. Des politiques
d’incitation ciblées et nuancées ont été développées pour surmonter les défis du processus
de renouvellement. Deux principaux mécanismes ont émergé au cours de cette période :
des mécanismes de récompense de capacité pour calculer les volumes de développement
autorisés et des incitations liées aux droits de propriété visant a clarifier la propriété légale
des terrains.

Le facteur central dans la distribution des intéréts résidait dans I’'augmentation des
volumes de développement. Développeurs et propriétaires fonciers utilisaient le
coefficient d’occupation des sols additionnel (FAR) comme monnaie d’échange, engageant
de multiples négociations avec le gouvernement. La révision des normes de Shenzhen en
2013 a introduit une section sur le « Zonage de densité et FAR », précisant les régles de
calcul de ce dernier. Un mécanisme de contrdle de capacité au niveau micro a été établi a
I’échelle de la ville. Ce systéme calculait la superficie de construction de base en fonction
du zonage de densité et attribuait des zones de transfert ou de récompense en fonction
des contributions aux terrains et équipements publics. Par conséquent, le développement
spatial est entré dans une phase plus rationnelle caractérisée par une « limitation des
volumes totaux et un contrdle de la capacité »[22].

Avec les activités de renouvellement ciblant des « terrains dormants » aux structures de
propriété plus complexes, la nature fragmentée et diversifiée des droits de propriété a
nécessité une approche diversifiée pour la distribution des intéréts. La planification des
unités de renouvellement urbain a été introduite pour résoudre le « dilemme des anti-
communs »[23] et assurer une répartition équilibrée des intéréts. Ce processus de
planification intégrait la consolidation des terrains, les échanges et I'incorporation de
parcelles dispersées, rompant ainsi les limites rigides des parcelles et priorisant les lots



d’angle et les terrains sous-utilisés pour la construction d’équipements publics.

Pour accélérer la récupération des droits d’usage foncier historiques contestés, la révision
des Mesures Provisoires en 2014 a stipulé pour la premiére fois la superficie maximale de
terrains historiques éligibles au renouvellement urbain. Plus précisément, pour les unités
de renouvellement basées sur la démolition et la reconstruction, au moins 60 % de la
superficie fonciere devait avoir une propriété légale claire. En résolvant les litiges liés aux
terrains historiques fragmentés, ce travail préventif a réduit les externalités négatives
associées a I'ajustement des contrdles de planification, protégeant ainsi les intéréts publics.

(3) Acteurs de l'offre : redéfinition des droits de développement urbain sous une forte
influence du marché

Dans ce nouveau cadre réglementaire, le gouvernement s’est retiré des négociations
préliminaires pour les projets de renouvellement, se concentrant sur I'optimisation des
mécanismes d’approbation et de supervision. En adoptant une approche de « non-
intervention proactive », il a exploré des voies de renouvellement orientées vers le
marché[24], réduisant considérablement les colits administratifs et temporels.

Les propriétaires fonciers ont obtenu une plus grande flexibilité dans la collaboration,
favorisant des partenariats plus étroits avec les développeurs et le partage de
I’appréciation de la valeur fonciére. Cela a dynamisé le processus de candidature au
renouvellement. Cependant, en raison du contrble réglementaire limité, la coalition de
croissance formée par le gouvernement, les acteurs du marché et les propriétaires fonciers
avait tendance a se concentrer sur des zones de réaménagement a fort profit. Cela a
conduit a une concentration des espaces urbains incrémentiels dans des zones clés de
développement et des noeuds urbains, entrainant des inégalités spatiales dans I’allocation
des ressources et les calendriers de développement[25].

2.2.2 Réponses pratiques : lancement du premier cycle de renouvellements avec un socle
d’intérét public

Au cours de cette phase, la promulgation des Mesures de Renouvellement Urbain et de
leurs regles de mise en ceuvre a marqué la premiéere pratique gouvernementale visant a
garantir I’approvisionnement en biens publics tout en se retirant des activités de
renouvellement actif. Le nombre de projets de renouvellement approuvés et mis en ceuvre
a considérablement augmenté[26].

Selon I’Annuaire du Renouvellement Urbain de Shenzhen de 2015, en 2012, le FAR moyen
des plans de renouvellement urbain approuvés atteignait 5,4. Le taux de mise en ceuvre
des projets de renouvellement est passé de 7 % en 2012 a 27 % en 2015, avec un taux
moyen de transfert de terrains atteignant 36 %.

Au début de la nouvelle politique, les demandes d’unités de renouvellement urbain
devaient simplement s’aligner sur les plans globaux définissant les projets d’intérét public
et les taux minimaux de transfert de terrains. Les critéres détaillés concernant les types de
contributions, les normes spatiales pour les terrains transférés et les indices économiques
et techniques des projets n’étaient pas encore définis. Le marché pouvait encore exploiter
des transferts fonciers élevés pour obtenir des récompenses en termes de FAR. Malgré cela,
le cadre central des systemes de transfert foncier en tant qu’outil pour garantir les intéréts
publics avait émergé, jetant des bases significatives et positives.



2.3 Phase d’évolution rationnelle (2015-2020) : développement affiné sous I’autorité
décentralisée des districts

2.3.1 Evolution institutionnelle : raffinement des outils grace a la coordination des
districts et a la gouvernance multipartite

Avec la normalisation des activités de renouvellement urbain, les districts, en particulier
ceux situés en dehors de I'ancienne zone spéciale, ont réalisé des progres significatifs pour
combler les lacunes en matiere de services publics. Cependant, I'incertitude entourant les
garanties d’intérét public a mis de plus en plus a I’épreuve les politiques de
renouvellement urbain existantes.

Par exemple, bien que des projets pilotes de renouvellement urbain a petite échelle aient
été introduits en 2014, leur mise en ceuvre a révélé des limites. Les renouvellements a tres
petite échelle ont restreint I’offre de terrains a usage public efficace. Parallelement, des
taux de transfert de terrains élevés obligeaient souvent les développeurs a augmenter
indépendamment le FAR, dépassant les contraintes rigides du zonage de densité[27].

De plus, la tendance aux unités de renouvellement de petite échelle et aux schémas de
développement fragmentés a déclenché une « erreur de composition » dans les espaces
incrémentiels (Figure 3). Cela a souligné la nécessité de répondre rapidement aux
indicateurs et regles clés liés aux intéréts publics, ainsi que d’ajuster les politiques en
adéquation avec les objectifs de gouvernance urbaine.
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(1) Raffinement des politiques principales : exploration des regles quantitatives pour la
gestion de la capacité de développement

Les Directives techniques pour I'examen du COS (Coefficient d'Occupation des Sols) des
plans d'unités de rénovation urbaine dans les zones administratives de Shenzhen (version
expérimentale), publiées en 2015, ont marqué le début d'un controle précis de la capacité.
Basées sur le principe de « contribution-récompense », ces directives stipulaient que la
surface de construction prévue devait se composer de trois catégories : une surface de
base, une surface transférée et une surface récompensée.



Apres avoir analysé l'intensité de développement excessive due aux stratégies de
maximisation des profits, la révision des normes de Shenzhen en 2018 a redéfini les
indicateurs du COS en les décomposant en volumes de base, transférés et récompensés.
Cela a permis de déplacer I'accent des négociations, qui portaient auparavant sur la surface
de construction, vers un équilibre des volumes dans la planification.

En 2019, les Dispositions relatives a I'examen du COS pour les unités de rénovation urbaine
basées sur la démolition et la reconstruction a Shenzhen ont détaillé davantage les normes
de calcul et les coefficients de récompense pour les trois catégories de COS (Tableau 1). Par

exemple, elles ont clarifié les regles relatives au COS de base pour les terrains a usage
mixte, limitant efficacement I'usage abusif des zones commerciales pour obtenir un COS
transféré excessif. Elles ont également introduit une avancée significative en permettant
une localisation flexible des terrains publics dans les zones de district.

Tab.1 Comparaison de la composition du COS entre les Directives techniques de 2015 et les

Dispositions d'examen de 2019
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Du point de vue des données d'évolution spatio-temporelle, la politique introduite en 2015
a déclenché une deuxieme petite vague de renouvellement, avec une augmentation
moyenne du taux de cession des terrains de pres de 8 points de pourcentage par rapport a
la phase précédente. Cependant, les exigences accrues en matiére de contribution
publique, introduites en 2019, ont perturbé les tendances a la hausse tant du coefficient
d'occupation des sols que du taux de cession des terrains, entrainant leur diminution suivie
d'une stabilisation. Voir Fig. 4.
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Fig. 4 Taux moyen d'occupation des sols et taux de transfert des projets approuvés dans
le cadre des plans d'unité de rénovation urbaine sur plusieurs années

Avec la mise en ceuvre compléte de la réforme accordant une plus grande autonomie aux
districts, les cadres politiques et les mécanismes d'approbation de chaque district se sont
progressivement améliorés, accélérant ainsi le processus d'approbation des projets de
rénovation. Bien que I'efficacité de la rénovation urbaine ait considérablement augmenté,
cela a également entrainé une multiplication des projets et des problemes de
concentration régionale, exercant une pression sur la capacité de charge de la ville. En
particulier, dans les zones prévues pour la rénovation qui présentent d'importants déficits
en infrastructures publiques, des exigences de contribution élevées dépassant souvent les
taux de base ont conduit a de faibles rendements, rendant difficile |'attraction des acteurs
du marché [10].

Pour répondre efficacement a ce probleme, Shenzhen a élargi son champ d'action, passant
des projets individuels au niveau des districts administratifs, en explorant des mécanismes
de transfert externe basés sur les droits de développement. Les Réglements d'application
sur le transfert externe des terrains destinés aux équipements publics pour la rénovation
urbaine a Shenzhen de 2017 ont introduit une approche innovante en liant la fourniture de
terrains pour équipements publics aux projets de rénovation par des stratégies telles que



la « coordination par enclave » et la fourniture hors site (Fig. 7). A I’échelle macro, ces
reglements s’alignent sur les ajustements de zonage de densité pour identifier des zones
de développement clés ; a I’échelle méso, ils permettent un développement coordonné au
sein de zones spécifiques ; et a I’échelle micro, ils élargissent le champ des volumes
transférables au-dela des unités de rénovation individuelles, créant ainsi des conditions
rationnelles pour les transferts externes.

Les Mesures pour approfondir le travail de rénovation urbaine et promouvoir un
développement urbain de haute qualité publiées en 2019 ont encore renforcé les efforts de
coordination au niveau des districts. Ces mesures exigent que |'élaboration des plans
d'équilibrage des bénéfices au niveau des districts donne la priorité a la mise en ceuvre des
terrains d'intérét public au sein du district.
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Fig. 7 Instruments de politique liés utilisés dans les projets de démolition et de
réaménagement urbain a Shenzhen

Source : Reproduit d'apres les références [4] et [10]

L'innovation politique est a la fois une étape naturelle dans le progres institutionnel et une
interaction bidirectionnelle entre le besoin pratique d'orientation vers la valeur publique et
les réponses politiques. Par exemple, le projet de renouvellement de 2018 de la brasserie

Kingway dans le district de Luohu a mis en lumiere des lacunes institutionnelles concernant



la protection des batiments historiques non classés. L'équipe de planification a exploré des
mécanismes de protection incitative et de récompenses basées sur le ratio de parcelles, ce
qui a conduit a des amendements dans les dispositions pertinentes. Les Dispositions de
Révision de 2019 ont affiné et élargi le champ d'application et les criteres d'éligibilité pour
les ratios de parcelles transférables, détaillant des récompenses multiplicatives pour les
contributions de terrains destinés aux écoles, hépitaux et installations culturelles, ainsi que
pour la préservation des quartiers ou batiments historiques (Tab. 2). A la suite de
I'introduction de ces politiques, les contributions de terrains publics a travers la ville ont
enregistré une croissance exponentielle annuelle. Voir Fig. 5.

Tab. 2 Comparaison des regles détaillées pour le transfert des droits de développement
entre la 15e édition des Lignes Directrices Techniques et la 19e édition des Dispositions de

Révision

Types d'installations
pouvant générer un volume
transférable

Méthode de calcul du volume transférable

Guide technique, version 2015

Reglement d'examen, version 2019

Installations 0TI B AR 2 o FL e M AT [ 7 RS R it b A ANAE n J [X T 75 R A 2 R g,
éducatives 15 %5 FOFHE, L RRuE MG nm A b AR HE AR AR 1) 1.3 R
BN L0 5T AR
Installations Pour les terrains dont En cas d'augmentation de la superficie des
médicales et I'approvisionnement écoles primaires et secondaires
sanitaires dépasse 15 % de leur nécessaires dans un quartier au-dela des
surface totale dédiée a la prévisions du plan légal, le volume
rénovation urbaine, le transférable est calculé en multipliant la
volume transférable est [superficie additionnelle par un coefficient
calculé en multipliantla |de base de 1,3.
Installations surface excédentaire par |[Lors de la mise en ceuvre d'un hépital, le
culturelles un coefficient de base de |volume transférable est calculé en

1,0.

Batiments historiques
et zones de caractere
historique

Autres installations
publiques
indépendantes

multipliant la superficie par un coefficient
de base de 1,3.

En cas d'augmentation de la superficie
d'une installation culturelle de plus de
3000 m? par rapport au plan légal, le
volume transférable est calculé en
multipliant la superficie additionnelle par
un coefficient de base de 1,3.

Pour les terrains dont
I'approvisionnement dépasse 15 % de
leur surface totale, le volume transférable
est calculé en multipliant la surface
excédentaire par un coefficient de base de

1,0.
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Fig. 5 : Nombre de déclarations de projets d’unités de renouvellement urbain, nombre
d’approbations et surface totale des terrains cédés sur plusieurs années

Dans le cadre de la gestion décentralisée et coordonnée a I’échelle des districts, les
districts de Shenzhen ont activement exploré des mécanismes adaptatifs pour le
renouvellement urbain. Cela est particulierement évident dans les régions périphériques
d’origine, ou I'efficacité des contributions publiques s’est avérée plus large et plus rapide.
En 2020, les "Lignes directrices opérationnelles pour les taux de cession de terrains et
I’examen de la planification des équipements publics dans les unités de renouvellement
urbain du district de Longgang (a I’essai)" ont proposé une approche flexible pour
déterminer les taux de cession de terrains de base. Cette méthode repose sur le ratio net
de démolition-construction, combiné aux taux moyens de cession de terrains des projets
approuvés conformément aux objectifs de renouvellement. Cette innovation a permis des
applications adaptées au contexte. Grace a des efforts de renouvellement axés sur le
marché, le district de Longgang a obtenu 50 % de la superficie totale des terrains cédés
pour les routes et 38 % pour les usages éducatifs, se plagcant parmi les districts les plus
performants (voir Fig. 6).
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Fig. 6 : Contribution fonciére des projets d’unités de renouvellement urbain approuvés par
juridiction administrative ces dernieres années

Dans I’exploration des regles de gestion volumétrique, les gouvernements municipaux et
de district ont démontré une forte motivation, émettant fréquemment des politiques et
des amendements pour améliorer le systeme réglementaire. L’accent mis sur les incitations
volumétriques s’est déplacé vers les terrains destinés aux équipements publics urgents,
abandonnant les pratiques antérieures qui privilégiaient la mise en ceuvre du plan au
détriment des limites volumétriques. Ce changement a introduit des contraintes rigides
visant a prioriser le bien-étre public.

(2) Mécanismes d’impulsion approfondis : Synergie des politiques et contrbles renforcés

Depuis 2016, une série de politiques de renouvellement urbain a stabilisé le taux de
cession de terrains pour les projets de renouvellement a plus de 35 % a I’échelle de la ville,
offrant aux développeurs une plus grande flexibilité opérationnelle. La clé pour stimuler
davantage la dynamique de renouvellement et établir des mécanismes d’impulsion pour les
différentes parties prenantes réside dans la création d’espaces de bénéfices élargis tout en
équilibrant les intéréts publics et privés [5].

Lors de la phase de négociation, les incitations basées sur la redistribution des bénéfices
fonciers ont accru la volonté des propriétaires de terrains de demander volontairement des
projets de renouvellement. La version 2016 des "Mesures provisoires" a introduit une
approche de classification pour déterminer la proportion de terrains historiques éligibles
au renouvellement, en liant les contraintes fonciéres et les ratios de distribution des
terrains afin de raffiner les régles de calcul pour la cession de terrains au gouvernement.
Afin d’assurer la durabilité de la dynamique des renouvellements axés sur le marché, des
liens coordonnés entre la contribution fonciéere, le ratio d’occupation des sols et |a
tarification fonciére ont été activement explorés. Des mécanismes de récompense pour les
contributions variées aux équipements publics ont offert aux développeurs des marges
bénéficiaires accrues. Des politiques différentiées de tarification des terrains ont été
adoptées, avec des tarifs segmentés pour les différentes plages de ratios d’occupation et
des exemptions partielles pour les projets d’équipements publics. Cela a cultivé une prise
de conscience compétitive parmi les développeurs pour une utilisation efficiente des
terrains et des développements a haute intensité et forte contribution (voir Fig. 7). Une



boite a outils politique systématique et intégrée a été établie grace a I'application
exhaustive et a la coordination des contréles de développement, de la restructuration des
propriétés et des ajustements économiques.

Pendant la phase de production et d’allocation, le recours au capital privé pour les produits
publics a souvent abouti a une gestion axée sur le marché des équipements publics.
Cependant, en raison du contréle limité du gouvernement sur les regles de mise en ceuvre,
garantir la nature publique et I'efficacité de ces équipements s’est avéré difficile [13]. Des
mécanismes de récompense inefficaces pour les contributions aux équipements ont parfois
conduit a des comportements opportunistes. Par exemple, dans le plan de renouvellement
urbain de I'immeuble Food Building du sous-district de Nanhu, dans le district de Luohu,
des exigences vagues concernant les espaces publics sont devenues des outils de
négociation entre les développeurs et le gouvernement [28]. Pour remédier a la mauvaise
qualité des espaces cédés, les Dispositions d’examen de 2019 ont été alignées sur les
normes provinciales, affinant les exigences et les incitations pour les espaces publics et les
passerelles surélevées. Cela a empéché les applications abusives des récompenses par les
développeurs et établi un mécanisme compétitif pour la fourniture diversifiée de produits
publics, améliorant efficacement les bénéfices globaux des services fournis et permettant
une gestion affinée.

(3) Entités collaboratives d’approvisionnement : Collaboration multilatérale équilibrant les
co(ts de transaction immobiliére et les bénéfices du renouvellement

Des négociations constructives entre divers acteurs ont agi comme un catalyseur pour
I'innovation des mécanismes. Pendant cette période, le gouvernement a adopté une
approche de gouvernance axée sur la valeur et la coordination des intéréts, engageant de
multiples parties prenantes pour parvenir au consensus le plus large possible face a des
exigences divergentes [21]. Cependant, les longues négociations des développeurs avec le
gouvernement concernant les capacités de développement ont retardé les approbations
des plans unitaires, en conflit avec la priorité du gouvernement visant a pallier le manque
d’équipements publics et les aspirations des propriétaires a améliorer la qualité
environnementale. Des questions d’équité et de justice sociale ont émergé. Par exemple, le
plan de renouvellement du village ancien de Hubei en 2016 a fait face a des controverses
pour avoir visé un "plafond" de profits. En réponse, des groupes sociaux ont participé
activement a la collaboration pour le renouvellement. Sous la pression de I'opinion
publique, les développeurs ont compromis leurs marges bénéficiaires et révisé le plan [29].
Par la suite, le gouvernement a utilisé des politiques publiques pour définir clairement les
obligations et responsabilités des développeurs dans la fourniture de biens publics.

2.3.2 Validation pratique : Pratiques de renouvellement de deuxiéme cycle mettant
I’accent sur des contributions diversifiées

Avec la mise en ceuvre a I’échelle de la ville de I’autonomisation des districts en 2016,
Shenzhen est entrée dans la phase de deuxiéme cycle de renouvellement, caractérisée par
des objectifs diversifiés et le comblement des lacunes en matiére d’équipements publics.
Les projets de renouvellement ont commencé a étre gérés de maniére globale par le
gouvernement, avec une offre de biens publics suivant une approche directive
"descendante", mettant I'accent sur la résolution des pénuries quantitatives tout en
accordant moins d’attention a la qualité et a I'utilité de I’offre. Les innovations
institutionnelles ont stimulé la dynamique de renouvellement [30], entrainant une
augmentation du nombre et de I’échelle des projets, marquant le troisieme pic d’activité.



Cependant, les taux de mise en ceuvre ont diminué en raison des conflits d’intéréts et des
longues durées d’approbation. Vers la fin de cette phase, la rentabilité des
renouvellements par démolition-reconstruction a progressivement diminué. La
transformation industrielle a gagné en importance a travers des projets de renouvellement
orientés vers la "montée en gamme industrielle", mais des exigences excessives de
contribution aux équipements publics ont séverement réduit I’espace industriel pratique,
obligeant ces projets a rechercher des percées financiéres.

2.4 Phase orientée vers le bien-étre public (2021 — aujourd’hui) : de nouveaux défis pour
un développement de haute qualité

Apres 40 ans de croissance rapide, le modéle de « renouvellement incrémental » de
Shenzhen, qui repose sur I'échange de terrains existants contre une augmentation des
surfaces constructibles, a atteint un plateau. Premiérement, le ralentissement économique
causé par la pandémie de COVID-19 et le déclin du marché immobilier ont fortement
impacté les activités industrielles. Depuis 2019, Shenzhen fait face a une « décélération »
économique, de nombreuses entreprises ayant vu leur production diminuer pendant trois
ans consécutifs. Les loyers industriels élevés ont accéléré la délocalisation des industries,
laissant des espaces excédentaires non résolus dans une structure spatiale urbaine
stabilisée. Deuxiemement, le positionnement stratégique de Shenzhen en tant que «
référence en matiere de bien-étre public » exige une amélioration de I'offre et une
répartition plus équitable des espaces et des équipements publics. Cependant, la
population active a atteint son pic en 2021 avant de commencer a diminuer, avec des flux
migratoires nets négatifs enregistrés deux années consécutives. Malgré une hausse de la
qualité de la population, les tendances au vieillissement et a la baisse des taux de natalité
sont manifestes. Le décalage entre la population et I'offre d’équipements introduit de
nouvelles missions pour le renouvellement urbain.

L’Ordonnance sur le Renouvellement Urbain de Shenzhen de 2021, premiére
réglementation émise dans le cadre du 14e Plan Quinquennal, a abordé les défis du
renouvellement par le biais de la législation. Elle a marqué le début d’une ére de
développement de haute qualité et de renouvellement urbain méticuleux. Cette
ordonnance a redéfini les roles des divers acteurs, mettant I’accent sur un renouvellement
dirigé par le gouvernement, orienté par la planification et axé sur le bien-étre public, tout
en priorisant une utilisation efficace des terrains. Les opérations dirigées par le marché ont
pris un role secondaire. Cette transformation des relations d'offre s’aligne sur des objectifs
de développement plus larges. Le Plan Directeur Spatial Territorial de Shenzhen 2020-2035,
introduit la méme année, a significativement augmenté les exigences en matiére
d’équipements scolaires et médicaux dans des zones clés telles que Nanshan-Qianhai et
Futian-Luohu. Les efforts de renouvellement actuels se concentrent sur I'amélioration des
espaces construits et I'optimisation de I’efficacité spatiale, mais la diminution rapide des
terrains aménageables limite les opportunités futures. Dans les districts centraux comme
Nanshan et Futian, seuls cing projets de grande envergure restent possibles. La stagnation
économique causée par la pandémie a aggravé les problémes, de nombreux projets ayant
été suspendus aprés des approbations initiales, nécessitant de plus grandes concessions du
marché de la part du gouvernement.

Apres 2023, la plupart des politiques de renouvellement existantes ont expiré, nécessitant
de nouvelles révisions. Le gouvernement vise a rééquilibrer les intéréts entre les parties
prenantes par des conceptions politiques compatibles avec les incitations. Les Directives
pour la Planification du Renouvellement Urbain et les Politiques Fonciéres émises par le
Ministére des Ressources Naturelles ont fourni des orientations claires en faveur de la



priorité au bien-étre public. Elles soulignent que les déterminations volumétriques doivent
répondre aux besoins des résidents et combler les lacunes des services publics, avec des
allocations non comptabilisables pour les volumes batis améliorant directement les moyens
de subsistance. De plus, le Bureau des Ressources Naturelles de Shenzhen a publié en 2023
un projet d’Avis de Mise en (Euvre pour accélérer I’offre de logements publics. Ces avis
stipulent qu’aprées déduction des contributions fonciéres obligatoires et des logements de
relogement, au moins 50 % de la surface construite restante dans les projets de
réaménagement des anciens quartiers résidentiels doivent étre alloués a des logements
abordables.

Cependant, pendant la récession économique, les renouvellements guidés par le marché
ont eu du mal a relever des défis tels que la faible coordination, les contraintes de
financement et I’absence d’intervention gouvernementale efficace face aux démolitions
spéculatives [31]. En 2023, de nombreux plans de renouvellement approuvés sont restés au
point mort, et neuf projets ont été déclarés invalides au cours de I'année. La baisse des
taux de mise en ceuvre souligne la nécessité d’une implication gouvernementale plus forte.
Les Avis de Mise en (Euvre 2024 sur la Promotion Progressive de la Rénovation des Villages
Urbains pour un Développement de Haute Qualité ont proposé un retour a un modele «
dirigé par le gouvernement ». Cela inclut I'introduction d’'un modéle de « démolition
partielle et amélioration » pour les villages urbains occupant prés de 50 % de la superficie
batie de la ville. Dans ce modéle, jusqu’a 30 % de la superficie totale du terrain pourrait
étre réaménagée pour atteindre un équilibre économique autofinancé, tout en maintenant
la structure d’origine. Les approches catégorisées du renouvellement des villages urbains
visent a améliorer |'efficacité et a renforcer la fourniture de biens publics sous la
coordination gouvernementale. Bien que cela constitue une solution pratique aux
dilemmes de démolition, cela met en lumiére le double défi de I’efficacité équitable et de
la capacité administrative dans la nouvelle phase des politiques de renouvellement urbain.

3 Perspectives et réflexions sur les politiques d’intérét public a Shenzhen

En examinant les 18 années d’évolution des politiques de renouvellement urbain de
Shenzhen, la protection et la priorisation de I'intérét public ont toujours été a la fois le
point de départ et I'objectif ultime. A mesure que la notion d’intérét public s’est élargie,
les cadres institutionnels correspondants ont évolué selon une progression de «
I’établissement des régles — la transformation des politiques — I’affinement dynamique —
I'intégration systématique ». Cette trajectoire révele une évolution de la garantie de
I’intérét public, passant d’un contréle linéaire a une orientation multifacette, d’une priorité
a l'efficacité a des bénéfices partagés entre multiples parties prenantes, et d’une prise de
décision unilatérale a une gouvernance collaborative. Les caractéristiques clés de chaque
phase sont résumées dans le Tableau 3, fournissant les enseignements suivants :

Tab. 3 Analyse de I’évolution des politiques de Shenzhen pour la protection de l'intérét
public dans les processus de renouvellement urbain du point de vue de la fourniture de
biens publics.
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3.1 Approvisionnement en politiques : un ensemble multidimensionnel intégré d'outils
politiques comme fondement institutionnel pour la protection de l'intérét public

D'un point de vue longitudinal, la mise en ceuvre des garanties d'intérét public a Shenzhen
repose principalement sur deux indicateurs essentiels de gestion spatiale : les taux de
transfert de terrains et le ratio de contribution des infrastructures dans les projets d'unités
de renouvellement urbain. Ces indicateurs sont complétés par diverses mesures,
notamment la cession des terrains, la restructuration des droits de propriété et la
régulation économique. Ensemble, ils forment un ensemble d'outils politiques
multidisciplinaires et intersectoriels caractérisés par une intégration verticale et
horizontale, une synergie coordonnée et une flexibilité adaptative. Les politiques de
protection de l'intérét public exigent non seulement que les outils internes fonctionnent de
maniére symbiotique, mais aussi qu'elles soient intégrées dans le cadre de croissance
global des politiques macroéconomiques telles que le renouvellement urbain et la
préparation des terrains, garantissant ainsi leur alignement et leur vérification[18].

3.2 Mécanisme de pilotage : des mécanismes incitatifs basés sur I'équilibre des intéréts
comme garantie robuste pour une forte production d'intérét public

Le renouvellement urbain implique fondamentalement la redistribution des droits spatiaux
et fonciers[32], exploitant la « main invisible » du marché pour allouer les ressources
publiques. Au coeur de ce processus se trouvent l'accroissement et la répartition équitable
de la valeur.

Sur le plan des co(ts, le gouvernement utilise des mécanismes de marché pour récupérer
des terrains grevés de problémes historiques et consolider des droits de propriété
fragmentés, réduisant ainsi les colts des transactions immobiliéres. Pour stimuler la
participation du marché et inciter les propriétaires fonciers a revitaliser les ressources
fonciéres, des mécanismes de récompense doivent étre concus de maniére appropriée[33].

Sur le plan des recettes, le gouvernement adopte une approche modérée en accordant des
concessions pour encourager l'internalisation des bénéfices externes. Cela guide les forces
du marché a optimiser I'allocation des ressources publiques tout en employant des
mesures compensatoires telles que des réductions d'impots et des exemptions de frais



pour réguler la fréquence des demandes de récompenses coté offre par les promoteurs.
Cette approche garantit que l'intérét public est efficacement satisfait sans compromettre
|'efficacité du marché, améliorant ainsi les bénéfices globaux des zones urbaines.

3.3 Entités d'approvisionnement : une plateforme de négociation et de co-participation
pour divers acteurs comme catalyseur tacite pour I'optimisation des décisions

La réalisation des résultats d'intérét public résulte d'un processus de négociation
impliquant divers acteurs sous la direction des politiques. En tant qu'acteur central, le
gouvernement assume la double responsabilité d'administrateur des bénéfices globaux et
d'agent des intéréts publics[6].

Le marché, qui privilégie les rendements économiques, exclut souvent les exigences
publiques pour satisfaire les besoins en contribution publique. Depuis 2014, des acteurs a
petite échelle et dispersés ont été progressivement intégrés dans les activités de
renouvellement. La création d'une plateforme collaborative multipartite avec des droits de
participation publique@ a transformé le triangle d'intéréts gouvernement-promoteur-
propriétaire foncier en un réseau, réduisant les débats répétitifs et les blocages dans les
processus décisionnels[34].

Les résistances publiques, qu'elles s'expriment par un « vote avec leurs pieds » ou par des
critiques médiatiques sur des résultats de planification exclusifs, ont en quelque sorte
inversé la dynamique des alliances entre promoteurs et propriétaires fonciers pour « forcer
la planification » ou marginaliser passivement les propriétaires fonciers. Par conséquent, la
surveillance publique est devenue un facteur critique dans I'évaluation des propositions de
planification[25].

4 Conclusions et discussion

Cette étude construit un cadre analytique basé sur le triptyque « approvisionnement
institutionnel — entités d'approvisionnement — représentation de I'utilité », selon une
perspective théorique de la fourniture de biens publics. Elle synthétise les politiques et
pratiques de protection de l'intérét public dans le renouvellement urbain de Shenzhen
depuis 2004. Comparées aux pratiques institutionnelles de Pékin, Shanghai et du delta du
Yangtsé, les politiques de Shenzhen en matiére de protection de l'intérét public sont
largement le produit d'héritages historiques et de défis pratiques. Ces politiques
présentent un schéma cyclique d'alternance entre durcissement et assouplissement,
souvent marqué par des phases de retard[35], tout en comportant des explorations
pionniéres en réponse aux besoins de développement urbain.

Le renouvellement et le développement urbains durables dépendent de la combinaison
vertueuse d'un gouvernement proactif et d'un marché efficace. Dans le contexte des
nouvelles tendances ou la planification des stocks évolue vers des phases opérationnelles
et ou les structures de ressources changent tandis que les espaces de soutien restent fixes,
les plans orientés vers des objectifs gouvernementaux, tels que les initiatives annuelles de
renouvellement urbain et de préparation des terrains, risquent de créer une surabondance
ou une provision prématurée de biens publics. Une capacité d'absorption insuffisante du
marché pourrait conduire a une inertie spatiale ou a un gaspillage de ressources. Alors que
les politiques de protection de l'intérét public se resserrent progressivement et tendent
vers un équilibre entre bénéfices communs et globaux, il pourrait étre judicieux d'adopter
une stratégie de « réduction » des éléments urbains. Cela libérerait plus d'espace de



développement et améliorerait la qualité environnementale.

De plus, une discussion approfondie est nécessaire sur deux fronts : la quantification des
pertes d'effet global des garanties d'intérét public et la détermination des voies pour
maximiser les bénéfices publics a court et long terme.

En mettant I'accent sur I'équité dans les garanties d'intérét public, cette étude propose
deux stratégies réalisables. Premierement, I'alignement offre-demande : tout en
améliorant la capacité d'approvisionnement, I'allocation efficace des espaces de bénéfice
public devrait étre affinée en fonction des lacunes en services publics et des
caractéristiques de la population externe. Pour les zones de développement émergentes,
une stratégie de « mise en ceuvre faible, controle fort » devrait étre adoptée, utilisant des
outils réglementaires tels que des « indicateurs + conditions de planification ».
Deuxiémement, la planification anticipative : des schémas d'utilisation flexibles pour les
espaces publics devraient étre développés, comme l'utilisation adaptative des batiments
de politiques industrielles temporairement inactifs ou des infrastructures éducatives dans
des zones connaissant un exode net de population, pour « répondre aux besoins immédiats
tout en anticipant les demandes futures »[2]. Cette approche exploite les ressources
existantes pour répondre a des usages composites dans le temps et |I'espace.

Notes

1)

2)

3)

4)

Echec gouvernemental : Introduit par James Buchanan, ce concept désigne les
inefficacités dans la fourniture de biens publics dues a une intervention excessive de
I’Etat, & son inefficacité et a la complexité hiérarchique lorsqu’il répond aux
dynamiques du marché. Une collaboration flexible entre les entités gouvernementales
et les acteurs du marché est donc essentielle, faisant des approches orientées vers le
marché une valeur fondamentale pour améliorer I’efficacité de I’allocation des
ressources.

Incitations au ratio de surface de plancher (FAR) : Introduites pour la premiere fois a
Shanghai en 2003, puis suivies par des politiques similaires dans le delta du Yangtsé.
Afin de relever les défis liés a la garantie du bien-étre public lors de la rénovation des
vieilles zones urbaines, la province du Guangdong a proposé des incitations FAR dans
ses Directives de 2011 pour renforcer la mise en ceuvre de la planification de la
rénovation des “trois anciens”. Ces incitations visent a équilibrer les intéréts en
récompensant les projets qui fournissent des services publics, des infrastructures ou
des logements abordables.

Zonage incitatif : Apparu dans les années 1980 aux Etats-Unis, cette approche permet
aux promoteurs d’obtenir un FAR supplémentaire en contribuant aux espaces publics
ou en financant des logements urbains et des infrastructures. Hong Kong a adopté des
mécanismes similaires dés 1962 pour encourager les contributions privées aux biens
publics sur des terrains urbains a colt élevé.

Mécanisme de transfert de terres : Les Mesures de renouvellement urbain de
Shenzhen (2012) ont stipulé que, dans les unités de renouvellement urbain, la
superficie des terrains transférés gratuitement au gouvernement a des fins publiques
doit dépasser 3 000 m?2 et représenter au moins 15 % de la superficie des terrains
démolis, avec des exigences plus strictes en cas d’application.



5)

Sophisme de composition : Pendant les phases de renouvellement menées par le
marché, les efforts de renouvellement urbain de Shenzhen, souvent mis en ceuvre a
travers des plans spécifiques a des cas particuliers, avaient tendance a se concentrer
sur les éléments internes des projets (par exemple, la circulation, les équipements
publics et le design urbain). Ce manque d’intégration régionale a entrainé des
paysages urbains fragmentés, avec des problemes tels qu’une planification non
coordonnée, une surconcentration des équipements dans les zones centrales, une
intensité de développement local excessive et une surcharge des infrastructures.

6) Plateforme collaborative multi-acteurs : Shenzhen a exploré des modeles de
gouvernance utilisant la planification des unités de renouvellement urbain comme
plateforme, impliquant divers acteurs par des regles d’allocation des intéréts et des
mécanismes d’approbation des plans afin de protéger a la fois I'intérét public et les
droits des parties prenantes.

References

[1] WS, 0T, R E, & Bk = AT TR A i P A Hb S B L)), BRI, 2023,39(11): 131-137.

[2]  ZEMEPH, KA, HeEEE, 45 N —1i” RS DL T R 2 SR 55 1t 15 B SR )] 0T, 2022, 38(6): 64-69.

[3] A UK. TR 7 5T v AR A SR 2 A il BRI ] 3T k), 2022(9): 115-122.

[4]  kUEE. IR ST R A R A R bR A S R U E []]. 3T I, 2017(3): 73-79.

[5] % 5. BT SR il AN AR S AH A7 Al T SRR AW 7 LA A1 (1130 2 LK), 2021(5): 34-42.

[6]  HEEN . Y 5T b A SR R A SR SRS IR e HE oA < A SRS R 1 RS RAL Y []]. ST RRI, 2023, 47(4):86-
92.

[71 SR PRI T ST o A o bt SRR 2 2 R BT 9 [C/ /#5882 A e B R 2017 s IRTTTRIRIAE 28 S0 (o2 9Tl e
D 2017,

[8] EK, VI, T, . 0B T RIS - M Re A2 2 (A1 75 [M] / /36525 i 2018 A ST FLRIAE 221 SCAE - 024k
WEEHD b E S T AR, 2018.

[9]  XBLL. RIGEHRA T =30 7 R b DTRRZE T 7 ARkt Tl X R[]/ /FF4E R i BRI ——2017 A [E3% T MR 47

SRR (02T R , 2017.

[10] AR, AR TSR, TR RN TR AT SR S ALSM B8 SEWLAI IR R 1], &I, 2023,39(8): 95-101.
[11] ANDREWS C, AICP, COOKE K, et al. Al in planning white paper[R]. American Planning Association, 2022.
[12] F3%. T FIAF R A F R0 1T A 3 AR PR AR )], SRR, 2016, 40(3):15-24.

[13] EECKE W V. Public goods: an ideal con- cept - neuere versuche einer ethischen be- grundung der theorie meritorischer guter

[J1. Journal of Socio- Economics, 1999, 28 (2):139-156.

[14] PREST A R, BUCHANAN ] M. Publicfinance in democratic process. fiscal institu- tions and individual choice[J]. The Eco-

nomic Journal, 1968.

[15] MORRIS M. Incentive zoning: meeting urban design and affordable housing objec- tives[R]. Washington DC: American Plan-

ning Association Report - Planning Advi- sory Service, 2000.

[16] RUBIN ] I, SENECA ] ]. Density bonus- es, exactions, and the supply of affordable- housing[]]. Journal of Urban Economics,

1991,30(2):208-223.

[17] BT, W B, o AR, & T ) £SR3 T BRI i 2R 5 R PR YT 2236 ] 38T LK 2471, 2019(4): 87-94.

[18] ] Eh . ZRIN T4, 7 5 PR 22 5 9k (M. o 2 1 H A, 2021

[19] &R, Wi, MR 5. DRYIA T S0 TSt i 1 v B A 5 5 ot R i) e Je T e R— WG # A )], AR 230, 2021(4): 21-27.
[20] SR Z5FH BN SLROERRIFFAE R ETT: LAIIABEI]. BRI, 2005(9): 69-72.

[21] MRS, FLIE, s, 4. 20 A EA R A3 ERALHTE 7T LARYICA B[], 38 1R 54T, 2019(6): 56-62.

[22] ZEz, A, BRUSES, S5 DRI 2 BE ) 25 AR 54 R i R 7B 7 )], Bk, 2022, 38(5): 68-75.

[23] ZRIGEIA, PSR, bR S AR J&) 7 < 30 i 5T v A LA e vk S5 RIS xs )], 3 i R, 2019, 43(10): 37-42.

[24] RUBT. PRI SR P RO fy S0y AR 2 5276 1) STAE SRR []]. [ BRIt i Bk, 2011, 26(1): 41-45.

[25] P 58 3 17 T A ) 2 S R S B LR DI R 0[] ik R, 2017, 41(11):52-55, 71.

[26] WILLE, BT, Z2 2. PRI 2010—20 1643 117 5B 2 i S it A5 R -5 2 L A ], 3 i BRI 2 71, 2018(3): 86-95.
[27] FREEE, B, 4% 5. B S g ST T 1 S AR R 5] L[], #K I, 2018,34(6): 123-128.

[28] A, ZEFRAT. T oW Tt ey 9 S A LTI 1A 2 il AN i e 7 0 K T AR 7 B o e R S B A 8 ). i

%1, 2017, 41(10): 114-118.

[29] WaleAz, Rk, B MA20 TP LR I 2 2 5 B Q1R ], ME0T,2018, 34(9): 130-135.

[30] e, /0N 58, ) KELI. e [ uf i S ] B2 s 5 380 0 PR [)). 9 i 5 XIS 7, 2022, 14(1): 1-19.

[31]  HHF, FOR, GEEN L. ST SE TR R 0 S S s 2R 3 T2 [V B AL A )], 9l BRI 22 1, 2020(3): 41-47.
[32] A% SEERUR A BRI A 1Y IR AR AT 15 SR RO ], SRR =2 1, 2015(5):12-19.



[33] B AR, PRl T 1 388 225 1) B2 5 - 2 0 2 (A0 VA BE G )], i k), 2019,43(12): 78-87.
[34] FEE, WO GE. RIINIAFRE R 5T IR TR RSN LRI 78 BT 2 [ ya B AR A )], 3l Bk 2471, 2021(6): 61-69.
[35] L, ¥ MG b EAE Tl e B PR B AR A 25 2 PO LA 4 [0, T R 2 10,2023 (1) 69-73.

Références

[1] 75, 0T, X E, et al. Comparaison des mécanismes d'approvisionnement en terres a vocation d'utilité publique dans le cadre de la
rénovation urbaine dans le Delta de la riviere des Perles [J]. *Planificateur*, 2023, 39(11): 131-137.

[2] Z=AEM, 5K A%, BEHTSE, et al. Stratégies de configuration des équipements de services publics basées sur une correspondance précise
entre "population et infrastructures" [J]. *Planificateur*, 2022, 38(6): 64-69.

[3] E#VK. Etude des institutions garantissant I'intérét public dans le cadre de la rénovation urbaine en Chine [J]. *Planification urbaine*,
2022(9): 115-122.

[4] XI#4. Normes de mesure et procédures établies pour I'intérét public dans la rénovation urbaine [J]. *Problémes urbains*, 2017(3): 73-
79.

[5] {5 %. Recherche sur les outils de politique de rénovation urbaine équilibrant les intéréts publics et individuels : Etude de cas sur
Shenzhen [J]. *Planification rurale et urbaine*, 2021(5): 34-42.

[6] Z2E[1 /. Explication des mécanismes de captation et de dissipation de I'intérét public dans la rénovation urbaine : Modéle
d'optimisation de la rente basé sur la théorie du "domaine public" des droits de propriété [J]. *Planification urbaine*, 2023, 47(4): 86-92.

[7] %1%, Etude pratique sur le systéme de contribution des terres dans la rénovation urbaine de Shenzhen [C]//*Développement
durable et planification rationnelle : Actes de la conférence annuelle 2017 de I'Association chinoise de planification urbaine (02
Rénovation urbaine)*, 2017.

[8] £ K, YA, T, et al. Etude spatiale des transferts de terres dans la rénovation urbaine de Shenzhen sous un angle fractal
[M]//*Partage et qualité : Actes de la conférence annuelle 2018 de I'Association chinoise de planification urbaine (02 Rénovation
urbaine)*, Editions de I'industrie du batiment de Chine, 2018.

[9] XB4L. Etude sur les taux de contribution des terres dans la rénovation urbaine industrielle sous I'angle des intéréts : Cas de la zone
industrielle de Changcheng Road [C]//*Développement durable et planification rationnelle : Actes de la conférence annuelle 2017 de
I'Association chinoise de planification urbaine (02 Rénovation urbaine)*, 2017.

[10] B4Rk, /KSR, K44, Exploration des mécanismes externes de transfert des droits de développement dans la rénovation urbaine
de Shenzhen [J]. *Planificateur*, 2023, 39(8): 95-101.

[11] ANDREWS C, AICP, COOKE K, et al. Livre blanc sur I'lA dans la planification [R]. *Association américaine de planification*, 2022.

[12] F¥#. Transformation des modéles de production de biens publics dans la planification urbaine en Chine [J]. *Planification urbaine*,
2016, 40(3): 15-24.

[13] EECKE W V. Biens publics : un concept idéal — nouvelles tentatives d’une justification éthique de la théorie des biens méritoires [J].
*Journal of Socio-Economics*, 1999, 28(2): 139-156.

[14] PREST A R, BUCHANAN J M. *Finance publique dans le processus démocratique : institutions fiscales et choix individuels* [J]. *The
Economic Journal*, 1968.

[15] MORRIS M. Zonage incitatif : répondre aux objectifs de conception urbaine et de logement abordable [R]. Washington DC : Rapport
de I'Association américaine de planification - Service consultatif en planification, 2000.

[16] RUBIN J I, SENECA J J. Bonus de densité, prélévements et offre de logements abordables [J]. *Journal of Urban Economics*, 1991,
30(2): 208-223.

[17) #®477, 7] %, 35 T 7%, et al. Amélioration du systéme de planification urbaine pour le stock urbain : I'expérience de Shenzhen [J].
*Revue de planification urbaine*, 2019(4): 87-94.

[18] 7] EyH%. Exploration et pratique de la rénovation urbaine a Shenzhen [M]. *Editions de I'industrie du batiment de Chine*, 2021.

[19] # P78, #%, A% 5. Evolution de la gouvernance et réponse institutionnelle dans la rénovation urbaine de Shenzhen : une
perspective basée sur le "colt-bénéfice" [J]. *Architecture de I'époque*, 2021(4): 21-27.



[20] 4. Révision des normes de planification des infrastructures publiques en période de transition économique : Etude de cas sur
Shenzhen [J]. *Planificateur*, 2005(9): 69-72.

[21] MRJRF5, ¥, 545, et al. Etude des mécanismes de coopération collaborative multi-acteurs dans la rénovation urbaine : Etude de
cas sur Shenzhen [J]. *Revue de planification urbaine*, 2019(6): 56-62.

[22] Z= s, AL, FRUEYE, et al. Etude des caractéristiques temporelles et spatiales de I'évolution de la densité urbaine de Shenzhen et des
facteurs influents [J]. *Planificateur*, 2022, 38(5): 68-75.

[23] ZEREML, Fi4R. Aller au-dela du "dilemme des biens communs" : Conception des mécanismes et réponses de planification dans la
rénovation urbaine [J]. *Planification urbaine*, 2019, 43(10): 37-42.

[24] XIWr. Réle et action du gouvernement dans la rénovation urbaine de Shenzhen : de la répartition des bénéfices au partage des
responsabilités [J]. *Planification urbaine internationale*, 2011, 26(1): 41-45.

[25] #kiE. Aménagement institutionnel et réflexion politique dans la rénovation urbaine : Etude de cas sur Shenzhen [J]. *Planification
urbaine*, 2017, 41(11): 52-55, 71.

[26] #E 4k, B P3E, Z52%. Analyse des effets de mise en ceuvre et des modeles spatiaux des activités de rénovation urbaine a Shenzhen
(2010-2016) [J]. *Revue de planification urbaine*, 2018(3): 86-95.

[27] 7R, #HE, ZE5%. Comparaison des modéles et des dilemmes dans la rénovation urbaine par démolition et reconstruction [J].
*Planificateur*, 2018, 34(6): 123-128.

[28] {14, %2 K4F. Mise en ceuvre des récompenses pour les espaces publics ouverts dans la rénovation urbaine : Cas de I'immeuble
alimentaire de Nanhou Street, Shenzhen [J]. *Planification urbaine*, 2017, 41(10): 114-118.

[29] #¥EF, Rk, BH A Innovation institutionnelle dans la participation publique a la planification : Etude de cas sur le "projet 120" [J].
*Planificateur*, 2018, 34(9): 130-135.

[30] e, BE/NE, XI| 3. Offre institutionnelle et refonte des dynamiques dans la rénovation urbaine en Chine [J]. *Recherche en
planification urbaine et régionale*, 2022, 14(1): 1-19.

[31] FHFT, 4R, BEENJE. Transformation des modéles de mise en ceuvre dans la rénovation urbaine en situation de crise : Perspective de
la gouvernance spatiale [J]. *Revue de planification urbaine*, 2020(3): 41-47.

[32] 4B 2. Transition de la planification incrémentielle a la planification pour le stock urbain : Analyse théorique et réponses pratiques [J].
*Revue de planification urbaine*, 2015(5): 12-19.

[33] € Z-4K. Incitation a la propriété : Innovation dans la gouvernance spatiale pour la redistribution des ressources spatiales urbaines [J].
*Planification urbaine*, 2019, 43(12): 78-87.

[34] F2EE, #iT4E. Etude sur les mécanismes décisionnels dans la rénovation urbaine de Shenzhen dans un contexte de développement
pour le stock urbain : Perspective de la gouvernance spatiale [J]. *Revue de planification urbaine*, 2021(6): 61-69.

[35] 225, % JI. Evolution des mécanismes de répartition des bénéfices dans la mise a jour des terres industrielles a Pékin [J]. *Revue de
planification urbaine*, 2023(1): 69-73.



