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La

théorie
du lotissement
LES CLÉS POUR RÉUSSIR LE MONDE DE DEMAIN

La théorie du lotissement est une idée neuve qui repose sur un concept 
simple : ma maison a d’autant plus de valeur que la maison de mon voisin 
a de la valeur. Sur ce constat, Loïck Roche bâtit une théorie vertueuse, 
applicable à tous les niveaux : plutôt que de rabaisser mon concurrent, je 
dois au contraire souhaiter que celui-ci soit le meilleur possible, car la 
qualité de sa performance m’entraînera dans son sillage.
En une centaine de pages, il propose une façon radicalement nouvelle 
d’envisager les relations entre les entreprises, entre les organisations, entre 
les partis politiques, entre les personnes. Avec pour objectif de créer une 
valeur d’ensemble forte qui permettra de gagner en compétitivité, de créer 
de la croissance, de l’emploi et in fine, rien moins que de sortir de la crise.
Il s’agit là d’un changement profond de notre manière de penser, en lien 
avec les courants diffus qui parcourent notre société aujourd’hui : volonté 
de collaboration, de respect mutuel, pour une économie plus durable et plus 
humaine – les clés pour réussir le monde de demain.
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Que jamais, lorsqu’on nous demande 
des nouvelles de la maison voisine, nous 
puissions répondre comme Caïn à propos 

d’Abel : « Cela ne me regarde pas ! »
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La théorie 
du lotissement

●

Où l’on comprend que ma maison a d’autant plus 
de valeur que la maison du voisin a de la valeur.

Où l’on voit que ma maison peut être la plus belle 
du monde, si la maison du voisin n’est que ruine, 

ma maison n’aura jamais beaucoup de valeur.

D’où l’on déduit, si la maison du voisin est très 
belle – mieux, si c’est un château – que ma maison 

n’a pas de prix.

Il est difficile de savoir comment naissent les idées. Un jour 
elles s’imposent. La théorie du lotissement, un jour, a surgi. 
Sa clarté, son évidence, l’ont imposée.
Directeur d’une grande école, je lisais ce jour-là les déclara-
tions du directeur d’un établissement universitaire voisin. 
Pour mettre ses programmes en avant, il n’énonçait pas ses 
atouts. Son argumentation ne reposait que sur un point : se 
comparer, se comparer encore à notre école.
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Je connaissais la personne. Coutumier du fait. Une fois 
encore, plutôt que d’énoncer ses points forts, il visait le 
voisin. À voir tomber les pommes, on s’habitue. Ce jour-là 
pourtant – mais n’a-t-il pas fallu à Newton voir tomber 
beaucoup de pommes pour que l’une d’elles ne le touche 
différemment ? – j’ai ressenti une profonde tristesse. « Quel 
gâchis, mais quel gâchis. »

C’est à ce moment que s’est imposé à moi ce que j’allais 
appeler la « théorie du lotissement ».

Pour bien comprendre, il faut savoir que nos établissements 
sont situés dans la même agglomération. Au sens propre du 
terme. À quatre kilomètres l’un de l’autre. Par la route, pas 
même à vol d’oiseau. Sur une même ligne de tramway. Aussi, 
pour un observateur extérieur qui ignore la particularité de 
l’enseignement supérieur et de la recherche en France (ce 
qui est le cas de la très grande majorité de nos concitoyens 
et plus encore pour ceux en dehors de la France pour qui 
notre système est proprement incompréhensible) – parti-
cularité qui repose, pour faire simple, sur les universités et 
les grandes écoles – et voudrait mesurer la performance de 
l’enseignement supérieur dans un domaine bien précis à cet 
endroit (nos deux établissements travaillant sur le même 
champ disciplinaire), il ne fera pas de différence entre la 
grande école et l’université. Seule importera, pour lui, la 
performance d’ensemble. Et il aura bien raison.

Pour cet observateur extérieur, la grande école et l’université, 
parce que voisines géographiquement, parce que sur le même 
champ disciplinaire, ne sont que les deux maisons d’un seul 
et même lotissement. Le lotissement de l’enseignement supé-
rieur dans un domaine particulier à un endroit bien précis.
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Ce qui est bon pour l’un est bon pour l’autre
Comme dans un lotissement, ma maison a d’autant 

plus de valeur que la maison du voisin a de la valeur. Et parce 
que plus la maison du voisin est belle, plus elle donne de 
valeur à ma propre maison, chacun de nos établissements 
a donc tout intérêt à ce que l’autre établissement, univer-
sité ou grande école, soit le plus performant possible. Ce 
qui est bon pour l’un est bon pour l’autre, et inversement. 
Appelons cela une politique de site, appelons cela du bon 
sens, appelons cela « simplicité » pour faire emprunt au 
vocabulaire de Bergson. Qu’importe. La performance de 
l’un et la performance de l’autre profitent à la performance 
d’ensemble, et donc au bien commun de notre lotissement. 
Comportement responsable. La performance de l’un et la 
performance de l’autre sont intimement liées.

Si maintenant, au contraire, nos relations sont de mauvais 
voisinage, qu’elles se résument à discréditer, disqualifier 
l’autre, voire à tout mettre en œuvre pour détruire la maison 
du voisin, sans même parler de toute cette énergie dépensée à 
nuire, c’est bien à la destruction de la performance d’ensemble 
du lotissement que l’on contribue et donc à la destruction 
de valeur de sa propre maison.

Ce qui est vrai à l’échelle de la terre – où déjà, comme le notait 
Kant (Vers la paix perpétuelle), on en est arrivé au point où 
toute atteinte au droit en un lieu est ressentie en tous – est 
vrai à l’échelle du lotissement. Si nous nous abîmons dans 
des querelles de voisinage, des conflits tous plus indignes les 
uns que les autres, non seulement nous mettrons longtemps 
à nous guérir du mal que nous nous faisons mais nous aurons 
encore à en payer le tribut. Comportement irresponsable. 
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La destruction de la valeur de l’un et la destruction de la 
valeur de l’autre sont intimement liées.
On ne crée pas de valeur, on ne grandit pas sa propre maison 
en étêtant la valeur, le faîte des autres maisons. On grandit 
sa maison, on crée de la valeur, parce que l’on travaille, 
parce que l’on façonne, parce que l’on polit des pierres 
brutes. Comme les arbres au cœur de la forêt, au cœur 
d’un lotis sement, il appartient à chacun de tirer l’autre vers 
le haut, vers le soleil. « Dans une forêt, écrit Kant (Vers la 
paix perpétuelle), les arbres se contraignent réciproquement 
[positivement] à chercher l’un et l’autre au-dessus d’eux, et 
par suite poussent beaux et droits. »
Si l’arbre pour grandir doit détruire tout ce qui l’entoure, 
il finira bien petit. Borgne au royaume des aveugles, le plus 
grand certes mais au cœur d’arbrisseaux.
C’est ainsi qu’est née la théorie du lotissement. D’un pre-
mier lotissement, de deux maisons voisines de quelques 
kilomètres, où l’on enseigne, où l’on fait de la recherche, 
dans de mêmes domaines.
Comme un domino qui tombe peut en entraîner un  deuxième, 
puis un troisième, un quatrième, et ainsi de suite, la théorie 
du lotissement, très vite, a débordé le creuset du cas concret 
qui l’a vu naître. Pour recouvrir d’autres champs, à d’autres 
échelles, dans d’autres domaines.
La théorie du lotissement dessine une conception radica-
lement nouvelle de la façon dont nous devons envisager les 
relations des organisations entre elles, des entreprises entre 
elles, mais aussi des partis politiques entre eux. Et même 
des personnes entre elles. Jusqu’aux relations à l’intérieur 
de chacune de ces structures. Jusqu’à la famille.
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