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RŽsumŽ 

De nombreux objets et espaces urbains situŽs dans les mŽtropoles deviennent des actifs 
financiers. Bureaux, centres commerciaux, rŽsidences Žtudiantes, grands Žquipements sont 
acquis par des fonds dÕinvestissement et des sociŽtŽs cotŽes qui capitalisent sur les flux de 
revenus futurs gŽnŽrŽs par lÕusage de ces b‰timents par des entreprises et des habitants. Le 
redŽveloppement urbain ˆ travers lÕamŽnagement de quartiers mixtes se retrouve, par 
lÕentremise des circuits de financement des marchŽs immobiliers, branchŽ sur les marchŽs 
financiers. La th•se se propose dÕanalyser cette financiarisation du capitalisme urbain ˆ 
partir de lÕarticulation des politiques des gouvernements urbains et des stratŽgies financi•res 
des gestionnaires dÕactifs immobiliers. Les rapports de pouvoir entre ces deux acteurs et 
leurs effets socio-spatiaux et matŽriels sont interrogŽs ˆ partir dÕune comparaison de deux 
grands projets dÕamŽnagements situŽs dans le Grand Paris et le Grand Lyon. CÕest dans 
cette perspective que lÕenqu•te porte sur les projets opŽrationnels, mais aussi sur les salons 
immobiliers o• ils sont prŽsentŽs, et les stratŽgies mŽtropolitaines.   

La recherche montre quÕen dŽpit dÕorientations politiques diffŽrentes, la construction 
dÕimmobilier tertiaire standardisŽ, polarisŽ, et rŽservŽ ˆ quelques grandes entreprises 
conditionne le redŽveloppement urbain dans les deux cas. Ces conditions correspondent 
aux standards dÕinvestissement sŽlectifs des gestionnaires dÕactifs, que les conseils en 
immobiliers et les promoteurs relayent aupr•s des gouvernements urbains. Elles rŽsultent 
de processus dont la conflictualitŽ varie en fonction des agendas locaux. Apr•s dÕintenses 
nŽgociations menŽes par les promoteurs, la municipalitŽ de Saint-Ouen a renoncŽ ˆ certains 
principes structurants du projet des Docks. LÕamŽnagement du CarrŽ de Soie sÕest au 
contraire traduit par un consensus entre promoteurs et le Grand Lyon autour de la 
rŽalisation dÕun p™le tertiaire. Deux configurations locales sont avancŽes pour interprŽter ce 
rŽsultat comparatif propice ˆ la financiarisation. La faiblesse de la rŽgulation de la 
production de bureaux ˆ lÕŽchelle de la mŽtropole parisienne conduit ˆ des nŽgociations 
localisŽes au sein du projet, o• les objectifs municipaux sont contraints par la 
hiŽrarchisation des prioritŽs politiques, les modalitŽs de financement de lÕamŽnagement et 
la matŽrialitŽ du foncier. Dans la mŽtropole lyonnaise, lÕinstitutionnalisation dÕune politique 
de lÕoffre immobili•re portŽe par lÕexŽcutif et les services de dŽveloppement Žconomique 
du Grand Lyon organise la circulation des standards dÕinvestissement ˆ lÕŽchelle de 
lÕagglomŽration et renforce leur poids sur lÕamŽnagement.  

Ë partir de ces rŽsultats, la th•se propose une lecture dÕŽconomie politique urbaine de 
la financiarisation de lÕenvironnement urbain alternative ˆ la thŽorie marxienne, en insistant 
sur le r™le des gestionnaires dÕactifs et soulignant ses mŽdiations. Elle contribue aux 
thŽories du pouvoir urbain en montrant le poids limitŽ des agendas locaux sur les effets 
sŽlectifs de la financiarisation, et en discutant la formation, ˆ certaines conditions, dÕune 
coalition de croissance financiarisŽe. 

 

Mots clefs : financiarisation, mŽtropolisation, gouvernement urbain, projet 
dÕamŽnagement, immobilier tertiaire, Žconomie politique urbaine 
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Abstract 

Myriads of urban objects and spaces located in city-regions have turned into financial 
assets. Office buildings, shopping malls, student dwellings, and large utilities are purchased 
by investment funds and listed property companies, which seek to capitalise on the future 
income streams based on their use by firms and people. Urban redevelopment and 
financial markets are thus intertwined through the financing circuits of property markets. 
By analysing the interactions between the financial strategies of real estate asset managers 
and the urban development policies of city governments, the thesis sets out to analyse this 
financialisation of urban capitalism. In order to question their power relationships and their 
socio-spatial and material outcomes, it develops a comparison between two large-scale, 
mixed-use urban redevelopment projects located in the Greater Paris and Greater Lyon 
areas. The comparison is based on the investigation of the projects, commercial real estate 
fairs where they are showcased to investors, and metropolitan strategies.  

Despite different local agendas, both projects leads to the production of standardised 
and spatially clustered commercial real estate buildings whose access is limited to a 
restricted set of tenants, thus strongly constraining urban redevelopment policies. Such 
characteristics correspond to the selective expectations of asset managers, whose 
investment standards are circulated by real estate brokers and developers to city 
governments. They result from different processes, which involve more or less conflicts 
according to local agendas. Faced with intense opposition from developers, the city of 
Saint-Ouen had to back on several key goals of the project, whereas the redevelopment of 
the Carre de Soie was undertaken on the basis of a strong consensus between local 
developers and the Greater Lyon metropolitan authority. In order to account for these 
differences, the thesis identifies two local configurations conducive of financialisation. In 
Saint-OuenÕs Docklands case, weak regulation at the city-region scale between cities 
competing to attract businesses contributes to localised power relationships; their results 
depend in turn from the combination between priority-setting, redevelopment financing 
and land materiality. In the Carre de Soie case, the institutionalisation of a property-led 
policy carried out by the metropolitan executive and its economic development staff has 
organised the circulation of investment standards at the city-region scale, thereby 
enhancing their impact on urban redevelopment. 

Based on these results, the thesis offers an urban political economy of the 
financialisation of urban production which, compared to Marxian theory, highlights the 
role of real estate asset managers and pays attention to the mediations of such a process. It 
also contributes to theories of urban power by emphasising the limited explanatory power 
of local agendas on the selective effects of financialisation. Eventually, it discusses how, 
under specific circumstances, an urban financialised coalition emerges. 

 

Keywords: financialisation, metropolitanisation, city government, urban redevelopment, 
commercial real estate, urban political economy 
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Introduction gŽnŽrale 
 

 

Ç Tandis que les vocabulaires de lÕarchitecture et du droit imprŽgnaient leurs 
discussions, les urbanistes parlaient dŽsormais le m•me langage que les banquiers 
dÕinvestissements, les commercialisateurs immobiliers, et les experts budgŽtaires È1  

Susan Fainstein, City Builders, 2001(2nde Ždition), 99 

 

 

n octobre 2016, lÕentreprise de design Saguez & Partners inaugurait son si•ge dans 

une ancienne halle industrielle dÕAlstom. Apr•s sÕ•tre installŽe dans cette commune 

de la Ç banlieue rouge È parisienne en 2003, lÕentreprise a quittŽ ses premiers locaux 

pour sÕimplanter au sein du quartier des Docks de Saint-Ouen en cours dÕamŽnagement. 

Cette nouvelle Ç Manufacture du Design È accueillera aussi un cafŽ, et une Žcole autour des 

mŽtiers de la crŽation artistique. En outre, en lieu et place de lÕancienne t•te de halle quÕil a 

rŽhabilitŽe, le promoteur immobilier Nexity rŽalise deux programmes de logement, dont 

lÕarchitecture, la gamme de produits (penthouse, duplexes, ateliers) et lÕorientation publicitaire 

sÕadressent rŽsolument ˆ une client•le issue de la Ç classe crŽative È, voire des cadres 

supŽrieurs. De m•me, lÕentreprise Technip sÕest installŽe ˆ Vaulx-en-Velin en fŽvrier 2014 

au sein de lÕusine TASE, apr•s sa rŽhabilitation par le promoteur immobilier Bouwfonds 

Marignan. LÕinstallation dÕune usine de soierie artificielle en 1924 avait dŽclenchŽ 

lÕurbanisation du sud de la commune. Le redŽveloppement de ce foncier industriel ˆ 

lÕoccasion du projet dÕamŽnagement du CarrŽ de Soie signale pour certains lÕav•nement 

dÕun Ç nouvel eldorado des entreprises È (La Tribune de Lyon, 10 fŽvrier 2016) censŽ se substituer 

dans lÕimaginaire collectif local aux Žmeutes urbaines des annŽes 1970 et 1990. 

Ces deux exemples illustrent les transformations urbaines affectant les communes 

historiquement ouvri•res, qui concentrent dÕimportantes disponibilitŽs fonci•res et 

constituent ˆ ce titre lÕun des espaces privilŽgiŽs du redŽveloppement urbain dans les 

mŽtropoles (Savini 2013 ; Albecker 2014). Ils rendent compte du remplacement progressif 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
1 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç Whereas the vocabularies of architecture and the law once permeated 
their discussions, planners now spoke in the same language as investment bankers, property brokers, and budget 
analysts È. 

E 
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des activitŽs de production (des syst•mes de montage de transformateurs ou de trains pour 

Alstom, de la soierie artificielle pour TASE) par des emplois de service (de la publicitŽ pour 

Saguez, du conseil en ingŽnierie pŽtroli•re pour Technip), cÕest-ˆ-dire dÕun processus de 

tertiarisation du capitalisme urbain, sÕexprimant ici sous la forme dÕun desserrement 

pŽricentral (Halbert 2004) des services avancŽs aux entreprises concentrŽes dans les villes 

globales (Sassen 1991). Dans le cas des Docks, les programmes de logement destinŽs aux 

Ç classes crŽatives È, ˆ la mani•re des lofts new yorkais (Zukin 1982), augurent dÕune 

poursuite de lÕŽvolution du peuplement dans cette commune historiquement ouvri•re.  

Ë cette approche des restructurations urbaines par la consommation du foncier, nous 

privilŽgions une posture alternative qui sÕintŽresse ˆ la production de ces espaces, et plus 

particuli•rement ˆ lÕun de leurs circuits de financement. La Manufacture du Design de 

Saint-Ouen et lÕusine TASE de Vaulx-en-Velin ont en effet un autre point commun : les 

entreprises qui les occupent sont locataires ; les locaux appartiennent ˆ deux fonds 

dÕinvestissement qui sont gŽrŽs par des gestionnaires dÕactifs immobiliers, cÕest-ˆ-dire des 

professionnels chargŽs de lÕinvestissement et de lÕexploitation locative. Ces deux immeubles 

de bureaux sont respectivement la propriŽtŽ de lÕƒtablissement public de la retraite 

additionnelle de la fonction publique (Erafp), pour le compte duquel La Fran•aise Real 

Estate Partners a acquis la Manufacture du Design, et de lÕUnion notariale financi•re 

(Unofi), qui a dŽlŽguŽ la gestion de ses investissements ˆ B&C France2. Ils sont de ce point 

de vue similaires aux nombreux autres b‰timents neufs de bureaux qui ont ŽtŽ construits 

autour dÕeux dans le cadre de ces deux projets dÕamŽnagement, et qui appartiennent 

systŽmatiquement Ð ̂  lÕexception dÕun seul Ð ̂  des clients des fonds dÕinvestissement ou ˆ 

des actionnaires de sociŽtŽs fonci•res cotŽes. La production de ces b‰timents tertiaires, 

quÕelle prenne la forme de rŽhabilitation de locaux ou de construction sur du foncier 

auparavant industriels, participe en ce sens dÕune mutation plus profonde du capitalisme 

urbain, ˆ savoir dÕun processus de financiarisation, par lequel certains objets urbains sont 

acquis par des gestionnaires dÕactifs mobilisant des stratŽgies et des techniques de la finance 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
2 Dans le cas de lÕErafp, la Manufacture du Design appartient donc en dernier ressort aux 
fonctionnaires de lÕƒtat et dÕautres institutions (fonctionnaires territoriaux, hospitaliers, magistrats) 
dont lÕŽtablissement g•re les cotisations dans le cadre dÕun rŽgime obligatoire et par points instituŽ 
par la loi dite Ç Fillon È portant rŽforme des retraites de 2003. Les loyers versŽs par Saguez & 
Partners rŽmun•rent le capital collectŽ par lÕErafp aupr•s des fonctionnaires, et allouŽ par La 
Fran•aise REP qui per•oit une commission. Pour lÕusine TASE, les propriŽtaires des locaux de 
Technip sont les clients des notaires du rŽseau Unofi qui ont souscrit ˆ des parts de la SCPI 
Notapierre, dont la gestion est externalisŽe ˆ la sociŽtŽ B&C France. 
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de marchŽ afin dÕassurer la rentabilitŽ du capital collectŽ aupr•s des investisseurs 

institutionnels et des mŽnages, et investis dans ces supports. 

Mais la ressemblance entre nos deux exemples ne sÕarr•te pas ˆ ces aspects 

capitalistiques : elle concerne Žgalement la matŽrialitŽ de ces immeubles. PassŽes les portes 

et les fa•ades industrielles, peu de choses distinguent en effet ces b‰timents rŽhabilitŽs de 

leurs voisins fra”chement construits : ils sont structurŽs autour de grands plateaux 

modulables, dŽcoupŽs en plots divisibles, et accueillent ˆ proximitŽ des transports en 

commun un seul locataire dans le cadre dÕun bail de plusieurs annŽes. La mutation du 

capitalisme urbain qui nous intŽresse ne se cantonne donc pas ˆ des aspects purement 

abstraits de technique financi•re, mais sÕaccompagne bel et bien dÕune dimension spatiale, 

matŽrielle et sociale. En for•ant le propos, on peut reprendre la formule fonctionnaliste 

provocante de Carol Willis (1995), selon laquelle Ç la forme [urbaine] suit la finance È3. La 

financiarisation sÕaccompagne en effet de formes dÕurbanisation spŽcifiques visant ˆ crŽer 

de la Ç liquiditŽ ˆ partir de la fixitŽ spatiale È (Gotham 2009 ; voir aussi Sassen 2002), de sorte 

que Ç poussŽ ˆ lÕextr•me, un investisseur pourrait tŽlŽphoner depuis New York et acheter des Ôbureaux 

prime ˆ LondresÕ avec un besoin dÕinformation aussi limitŽ que lorsquÕil ach•te de lÕor ou des titres de dette 

souveraine È (Edwards 1985, 212)4. 

Depuis deux dŽcennies, la finance sÕest en effet Ç saisie È de la ville (Renard 2008) ˆ la 

faveur de la privatisation de grands services et Žquipements urbains (Lorrain 2011 ; 

Deffontaines 2013), et des mutations des marchŽs immobiliers (Nappi-Choulet 2009). En 

France par exemple, lÕentreprise EDF vient de revendre un portefeuille de 130 immeubles 

de bureaux et dÕactivitŽ totalisant pr•s de 300 000 m•tres carrŽs au gestionnaire dÕactifs 

Tikehau Investment Management. Elle dispose par ailleurs de son propre fonds 

dÕinvestissement, dont les placements immobiliers dÕaujourdÕhui doivent permettre de 

payer le dŽmant•lement des centrales nuclŽaires fran•aises de demain. Pour prendre un 

troisi•me exemple plus connu, le centre commercial parisien des Halles appartient ˆ la 

fonci•re cotŽe Unibail-Rodamco et la filiale de gestion dÕactifs de lÕassureur Axa.  

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
3 Notre traduction de Form Follows Finance. LÕauteur admet elle-m•me que ce titre volontairement 
aguicheur ne rŽsume pas exactement sa th•se sur les Ç formes vernaculaires du capitalisme È, o• elle 
soutient que la silhouette urbaine de New York et Chicago sont le rŽsultat dÕune hybridation entre 
formules immobili•res de standardisation et r•glements locaux dÕurbanisme (Willis 1995, 7). 
4 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç Taken to its logical extreme, this would mean an investor could 
telephone from New York and buy Ôprime London officesÕ with as little need for further information as when buying 
gold or governement stock È. 
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Cette dynamique concerne Žgalement dÕautres pays europŽens comme lÕAllemagne, o• 

plusieurs fonds ont constituŽ un patrimoine de logements sociaux dans le courant des 

annŽes 2000 (Uffer 2011). De m•me ˆ New York, o• le complexe emblŽmatique de 

logements collectifs de Stuyvesant Town est passŽ entre les mains du gŽant nord-amŽricain 

Tishman Speyer (Glass et al. 2014). Depuis la crise de 2008, des portefeuilles de dizaines de 

milliers de pavillons ont ŽtŽ acquis par des fonds dÕinvestissement qui sont ainsi devenus 

dÕimportants propriŽtaires-bailleurs aux ƒtats-Unis (Fields et al. 2014). Un processus 

analogue est ˆ lÕÏuvre dans les infrastructures qui irriguent les grandes agglomŽrations 

urbaines, ˆ lÕimage du syst•me de parking de Chicago (Ashton et al. 2016), dÕune portion 

dÕautoroute ˆ Toronto (Torrance 2008), ou de lÕopŽrateur chargŽ de la distribution dÕeau 

pour le bassin de la Tamise (Allen et Pryke 2013). Ce processus concerne Žgalement les 

pays dits Ç Žmergents È du Sud global, dont lÕimmobilier a aussi intŽgrŽ les portefeuilles des 

gestionnaires dÕactifs internationaux en qu•te de placements considŽrŽs comme plus 

risquŽs, comme au Mexique (David 2013) ou en Inde (Rouanet 2016). Au total, une 

myriade de segments urbains situŽs localement sont assemblŽs, gŽrŽs et ŽvaluŽs comme des 

actifs financiers au sein de portefeuilles dÕinvestissement.  

Cet inventaire refl•te lÕeffort dÕune communautŽ de recherche partageant un agenda 

scientifique autour de la financiarisation de la production urbaine, auquel cette th•se 

souhaite contribuer en dŽveloppant une approche dÕŽconomie politique urbaine. Dans cette 

perspective, nous nous intŽressons ˆ la financiarisation du capitalisme urbain. La notion de 

Ç capitalisme urbain È renvoie ˆ deux aspects (Lorrain 2002a). Dans une tradition 

braudŽlienne, elle souligne dÕune part la place des villes dans le capitalisme. La gŽographie de la 

monnaie et de la finance (Leyshon 1995 ; Clark 2005) souligne ainsi la concentration des 

activitŽs de la haute finance au sein dÕun archipel intŽgrŽ de villes globales (Sokol 2013 ; 

Bassens et van Meeteren 2014). Mais le capitalisme urbain renvoie aussi dÕautre part aux 

transformations de la matŽrialitŽ des villes. Cette dimension est apprŽhendŽe ˆ partir de lÕŽtude 

des grandes firmes dont lÕurbain constitue lÕactivitŽ principale au sein de diffŽrents secteurs 

(Vanier 2010) : services urbains (Lorrain 2002a ; Souami 2014), mobilitŽs (HurŽ 2017), 

promotion immobili•re et amŽnagement urbain (Lorrain 1992 ; Fainstein 2001). CÕest sur 

ce second aspect que cette th•se se concentre, ˆ partir du constat de lÕintŽgration croissante 

de lÕenvironnement urbain b‰ti et des marchŽs financiers par lÕintermŽdiaire de la 

transformation de lÕimmobilier dÕentreprise, et plus spŽcifiquement de lÕimmobilier tertiaire, 

en actifs financiers. 



La financiarisation du capitalisme urbain 25 

Cette transformation sÕinscrit dans un contexte de transition vers un rŽgime 

dÕaccumulation financiarisŽ (Boyer 2000) entamŽe ˆ partir des rŽformes de libŽralisation 

monŽtaire, financi•re et Žconomique des annŽes 1980-90. LÕune des caractŽristiques 

marquantes de ce rŽgime dÕaccumulation est la rŽintermŽdiation de la collecte et de lÕallocation 

des capitaux (Froud et al. 2002 ; French et Leyshon 2004 ; Erturk et al. 2008). La 

rŽintermŽdiation caractŽrise une nouvelle division du travail dÕaccumulation capitalistique 

(Montagne et Ortiz 2014) o• les intermŽdiaires financiers chargŽs de la gestion des actifs 

financiers occupent une place cardinale (Braun 2016)5, dans un contexte marquŽ par 

lÕaugmentation de lÕŽpargne de masse des mŽnages alimentŽe par le dŽveloppement de la 

retraite par capitalisation (Edwards 1985 ; Clark 2000) et la libŽralisation de la circulation 

des capitaux. Elle sÕaccompagne de lÕexpansion des modalitŽs dÕaccumulation par Ç hyper-

capitalisation È, cÕest-ˆ-dire Ç la recherche constante, ou la construction, de nouveaux flux dÕactifs, 

gŽnŽralement ˆ travers un processus dÕagrŽgation È de titres et de donnŽes (Leyshon et Thrift 2007, 

98). Ë travers lÕindustrie de la gestion dÕactifs, le capitalisme financier est dŽsormais engagŽ 

dans un Ç Žlan dÕidentification de tout ce qui pourrait fournir une source stable de revenu È dans le futur 

(Ibid.)6 : les crŽances liŽes aux pr•ts ˆ la consommation, ˆ lÕacquisition dÕune maison ou 

dÕun vŽhicule automobile ; les revenus tirŽs de lÕexploitation dÕŽquipements (pŽages, 

parkings, centre de congr•s, etc.), dÕun parc immobilier de bureaux ou de centres 

commerciaux, ou m•me de ressources naturelles comme le pŽtrole ; ou encore les recettes 

fiscales per•ues par les autoritŽs locales7.  Ces diffŽrentes sources de revenus futurs sont 

devenues des actifs financiers : soit par acquisition directe par des investisseurs 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
5 Ce processus aussi qualifiŽ de Ç dŽsintermŽdiation bancaire È ne signifie pas que les banques sont 
ŽvincŽes du capitalisme contemporain. Le secteur bancaire sÕest Ç rŽinventŽ È (Erturk et Solari 2007) 
au fur et ˆ mesure de ces mutations, en faisant Žvoluer son mod•le Žconomique (rŽmunŽration sur 
les services financiers liŽs aux activitŽs de banque dÕaffaire plut™t que sur les dŽp™ts des Žpargnants) 
et leur gestion du risque (dŽveloppement de la titrisation). 
6 Les deux derni•res citations sont de notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç financial capitalism is 
dependent on the constant searching out, or the construction of, new asset streams, usually through a process of 
aggregation (É) what we can see now is an impulse to identify almost anything that might provide a stable source of 
income È.  
7 Ces gestionnaires travaillent le plus souvent dans des organisations spŽcialisŽes et externes aux 
investisseurs institutionnels qui leur dŽl•guent la gestion dÕune partie de leur portefeuille en 
fonction de leur politique dÕinvestissement, et de leur recherche dÕexposition ˆ tel ou tel secteur. 
LÕimmobilier est souvent regroupŽ dans la catŽgorie des investissements dits Ç alternatifs È (aux 
c™tŽs des infrastructures, mati•res premi•res [commodities], et fonds spŽculatifs [hedge funds]). Alors 
que les Ç alternatifs È reprŽsentaient 15% du total des actifs sous gestion pour compte de tiers en 
2003, cette part diminue ˆ 4% en 2016 (The Boston Consulting Group 2016). Cela reprŽsente un 
total de 8 000 milliards de dollars, dont plus dÕun huiti•me pour lÕimmobilier. 
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institutionnels, soit par leur transformation en titres financiers Žchangeables sur les marchŽs 

(bourse, grŽ-ˆ-grŽ)8. La Ç dŽrivation È, cÕest-ˆ-dire la crŽation de valeur ˆ partir des risques 

associŽs ˆ ces diffŽrents types de Ç sous-jacents È constitue ainsi une forme centrale du 

capitalisme financier contemporain (Bryan et Rafferty 2014).  

Ces Žvolutions recouvrent certes des formes nationales variŽes (Dixon 2010 ; 

Hendrikse 2015). Dans le cas fran•ais, les rŽformes europŽennes et de privatisation menŽes 

de concert dans le courant des annŽes 1980 ont constituŽ dÕimportants vecteurs de cette 

financiarisation (Coriat 2008). Du c™tŽ des investisseurs, les fonds nord-amŽricains ont 

accru leur poids dans le capital des grandes entreprises fran•aises cotŽes (OrlŽan 1999). 

LÕintermŽdiation financi•re sÕest parall•lement accrue avec le dŽveloppement dÕune 

industrie de la gestion de portefeuille dÕactifs financiers ˆ part enti•re (Kleiner 2003). De 

nouvelles normes comptables compatibles avec les attentes de ces investisseurs et de leurs 

intermŽdiaires financiers se sont diffusŽes parmi les entreprises (Baud et Chiapello 2015). 

Enfin, les Žlites dirigeantes des grandes entreprises se sont converties aux doctrines et 

prescriptions de ce pouvoir actionnarial (Dudouet et GrŽmont 2010 ; Fran•ois et 

Lemercier 2016).  

Dans le cas de lÕimmobilier, ces Žvolutions se matŽrialisent principalement par 

lÕimportation de doctrines et techniques issues de la finance de marchŽ ˆ la fin des annŽes 

1990 (Nappi-Choulet 2013), et leur consolidation au sein dÕune industrie de la gestion 

dÕactifs immobiliers9. Cette restructuration des marchŽs immobiliers crŽe une situation 

dÕintrication (Ashton et al. 2016) : les gouvernements urbains responsables de 

lÕamŽnagement de leur territoire font dŽsormais face ˆ une industrie de lÕimmobilier 

colonisŽe par les acteurs, capitaux et techniques de la finance de marchŽ. Mais leur r™le nÕen 

demeure pas pour le moins essentiel (Logan 1993) dans la mesure o• ils ma”trisent de 

nombreux pouvoirs dŽterminant les conditions de lÕurbanisation (Weber 2010) ˆ travers des 

politiques de dŽveloppement urbain, entendues comme Ç les pratiques promues par lÕautoritŽ 

publique qui contribuent ˆ fa•onner les sociŽtŽs locales ˆ travers le contr™le de lÕusage du sol et des 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
8Les innovations technologiques et juridiques sont fondamentales dans cette activitŽ : elles 
dŽmultiplient les capacitŽs dÕacc•s ˆ lÕinformation, la quantification du risque, ainsi que la capacitŽ ˆ 
le dŽplacer  Ð mais sans jamais le dissiper (Ashton 2009 ; Pani et Holman 2014). 
9 LÕautre manifestation de la financiarisation de lÕimmobilier concerne la cotation des entreprises de 
promotion (sur les services urbains voir Lorrain 2007). 
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investissements dans les infrastructures physiques È (Stone 1987, 7)10. CÕest pourquoi la th•se a pour 

objet dÕŽclairer lÕarticulation, au sein de grands projets dÕamŽnagement urbain, entre des 

stratŽgies et pratiques dÕinvestissement des gestionnaires dÕactifs immobiliers dÕune part, et 

les politiques de redŽveloppement urbain des gouvernements urbains dÕautre part. 

Cette articulation soul•ve dÕabord des questions sur les sociŽtŽs et les espaces urbains, car les 

Žvolutions du financement de lÕenvironnement urbain b‰ti ne vont pas sans effets : quelle 

ville est produite, et pour le compte de qui ? En retour, elle nous renseigne sur les 

mutations du capitalisme contemporain du point de vue de lÕŽvolution de ses modalitŽs 

dÕaccumulation, o• lÕenvironnement urbain b‰ti occupe une place renouvelŽe ˆ travers 

lÕintŽgration avec les marchŽs financiers. La production urbaine constitue ainsi un point 

dÕobservation du processus de Ç colonisation È (Chiapello 2015) selon lequel le capitalisme 

financiarisŽ sÕŽtend dans un champ croissant dÕactivitŽ sociales, tout en montrant la 

dimension spatiale et matŽrielle de ce processus.  

 

Section 1. Les mutations de la production urbaine dans le contexte fran•ais 

Dans le contexte fran•ais, lÕintrication entre gouvernements urbains et gestionnaires 

dÕactifs dans le cadre de lÕamŽnagement urbain rŽsulte dÕune triple Žvolution. DÕabord, les 

gouvernements urbains se sont ŽmancipŽs par rapport au pouvoir tutŽlaire de lÕƒtat, se 

chargeant dŽsormais de lÕamŽnagement de leur territoire. Ensuite, les circuits de 

financement de lÕamŽnagement se sont recomposŽs au fur et ˆ mesure de lÕarrimage sur les 

ressources du marchŽ de la promotion immobili•re privŽe. Enfin, ces marchŽs ont connu 

dÕimportantes restructurations ˆ lÕoccasion de leur intŽgration avec les marchŽs financiers. 

 

1.1. La recomposition de lÕaction publique urbaine  

La premi•re transformation tient ˆ ce que les gouvernements urbains, cÕest-ˆ-dire les 

Žlus et les services techniques des agglomŽrations urbaines, et en particulier les 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
10 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç Urban development policy can be defined as consisting of those 
practices fostered by public authority that contribue to the shaping of the local community through control of land use 
and investments in physical infrastructure È. Clarence Stone prŽcise que Ç lÕusage du terme de dŽveloppement 
nŽcessite en soi quelques clarifications. DÕabord, puisque les responsables politiques partent rarement dÕun foncier 
vierge, leurs efforts se caractŽrisent plus prŽcisŽment par un re-fa•onnement de la sociŽtŽ locale. Et ce que jÕai appelŽ 
ÔdŽveloppementÕ pourrait plus strictement sÕappeler Ôpolitique de redŽveloppementÕ. Mais comme le terme de 
ÔdŽveloppementÕ est dŽjˆ usitŽ, nous avons dŽcidŽ de lÕemployer È (Ibid).   
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municipalitŽs et les intercommunalitŽs, ont acquis un pouvoir croissant pour gouverner les 

sociŽtŽs urbaines (Lorrain 1993 ; Le Gal•s 1995 ; Pinson 2009). Cette redistribution du 

pouvoir bŽnŽficiant aux gouvernements urbains est le produit dÕune Ç fen•tre dÕopportunitŽ È 

favorable au Ç retour des villes europŽennes È (Le Gal•s 2011) : lÕaffaiblissement de lÕhŽgŽmonie 

de lÕƒtat-nation, dont la capacitŽ de rŽgulation est doublement remise en cause. DÕune part, 

par les restructurations du capitalisme provoquŽes par la globalisation, qui renforce le poids 

des rŽgions urbaines et de leurs spŽcificitŽs territoriales. De lÕautre, par le renouvellement 

des institutions publiques, tant au niveau supranational (intŽgration europŽenne) 

quÕinfranational (dŽcentralisation). Dans le contexte fran•ais, ce dernier aspect se manifeste 

par les rŽformes successives de dŽcentralisation, dont lÕActe 1 (1982-1984) met un terme ˆ 

la tutelle Žtatique, et organise le transfert de plusieurs compŽtences aux communes, tout 

particuli•rement en mati•re dÕurbanisme rŽglementaire (droits des sols, dŽcisions 

dÕautorisation de construire) et opŽrationnel (opŽrations dÕamŽnagement). Ë travers 

lÕŽlaboration de plans dÕurbanisme et la crŽation de zones dÕamŽnagement, les 

gouvernements urbains sont en position de rŽguler les marchŽs immobiliers (Burkart 1999). 

Le renforcement des gouvernements urbains dans lÕamŽnagement sÕaccompagne dÕune 

pluralisation des intervenants, et dÕune fragmentation concomitante des ressources (Pinson 

2009). Les acteurs issus de la sociŽtŽ civile (associations, syndicats, citoyens), du champ 

politique (Union EuropŽenne, collectivitŽs) mais aussi Žconomiques (entreprises, 

organisations patronales) sÕimpliquent dŽsormais dans les affaires urbaines. Les ressources 

nŽcessaires ˆ la production de lÕaction (politiques, techniques, Žconomiques ou financi•res) 

sÕŽparpillent, notamment en raison du desserrement du monopole Žtatique. Pour les Žlites 

urbaines, la capacitŽ ˆ produire une action collective ˆ travers la mobilisation de ces 

diffŽrents acteurs et des ressources quÕils dŽtiennent au sein de coalitions devient cruciale 

(Dormois 2006 ; BŽal et al. 2010).  

DÕautant que la lŽgitimitŽ des Žlus urbains se jouerait dŽsormais davantage dans la 

production de rŽsultats matŽriels et de visions symboliques (Pinson 2009, 358!66 ; BŽal et 

Pinson 2009). LÕacc•s au mandat Žlectif et la capacitŽ ˆ sÕy maintenir est de moins en moins 

dŽterminŽ par la mobilisation de rŽseaux Žlectoraux et partisans, et de plus en plus par la 

capacitŽ ˆ produire des politiques publiques sÕinscrivant dans une vision du dŽveloppement 

du territoire : Ç les maires existent politiquement par ce quÕils rŽalisent et non plus par ce quÕils 

arrangent. DŽsormais, il faut rŽaliser, montrer et dire È (Lorrain 1994, 15). Les projets 
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dÕamŽnagement reprŽsentent d•s lors une mani•re pour les politiques de trouver de 

nouveaux relais pour se lŽgitimer. 

 

1.2. Le financement du redŽveloppement urbain par les marchŽs immobiliers 

La seconde transformation organisant lÕarticulation entre gouvernements urbains et 

gestionnaires dÕactifs concerne les circuits de financement de lÕamŽnagement, cÕest-ˆ-dire 

lÕactivitŽ de transformation fonci•re et dÕŽquipement pour lÕurbanisation : ses ressources 

financi•res se sont progressivement dŽportŽes dÕun syst•me de crŽdit administrŽ et 

centralisŽ aux marchŽs immobiliers privŽs. Dans les annŽes 1950, lÕƒtat occupe une place 

centrale dans la planification de lÕurbanisation du territoire fran•ais, assurant simultanŽment 

un r™le de planificateur, de banquier et dÕinvestisseur dans lÕŽconomie (Lemoine 2016). Il 

sÕappuie pour cela sur la Caisse des DŽp™ts et des Consignations et sur ses filiales afin de 

financer la construction de grands ensembles et dÕŽquipements (FrŽtigny 2015) et 

dÕapporter lÕingŽnierie technique nŽcessaire (Caillosse et al. 1997). Le retour de lÕorthodoxie 

financi•re parmi les Žlites politiques et administratives fran•aises ˆ partir de la fin des 

annŽes 1960 met fin ˆ cette parenth•se dirigiste (Lemoine 2016). Elle se traduit par le 

dŽmant•lement de ce syst•me ˆ travers des rŽformes de libŽralisation, pour lui substituer 

des acteurs privŽs et des mŽcanismes marchands jugŽs plus performants dans lÕallocation 

des capitaux des mŽnages et des entreprises.  

Dans lÕamŽnagement, le monopole de la Caisse des DŽp™ts est remis en cause : sur les 

nombreux marchŽs o• elle intervient, la Ç vieille dame È est concurrencŽe par les banques 

commerciales privŽes, dont les capacitŽs de collecte de lÕŽpargne des mŽnages sÕaccroissent 

(FrŽtigny 2015). Par ailleurs, ces Žvolutions sÕaccompagnent sur le plan des outils 

dÕurbanisme opŽrationnel de la crŽation des zones dÕamŽnagement concertŽ (ZAC) par la 

loi dÕorientation fonci•re de 1967 (Goze 1999). Ces outils, qui ont vocation ˆ supplanter les 

zones ˆ urbaniser en prioritŽ (ZUP), permettent de faire appel au marchŽ immobilier pour 

financer lÕamŽnagement, et notamment les Žquipements publics, ˆ travers la vente de droits 

ˆ construire aux promoteurs11. Outre le financement de leur activitŽ par le crŽdit (Topalov 

1974), ces derniers bŽnŽficient dans le secteur du logement du soutien des banques 

dÕaffaires qui rentrent ˆ leur capital (Combes et Latapie 1973).  

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
11 Ces Žvolutions concernent plus largement dÕautres pays europŽens comme la Belgique (Van 
Criekingen 2010) ou lÕAngleterre et les Pays-Bas (Karadimitriou et al. 2013). 
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Ce processus de libŽralisation conduit ˆ lÕarrimage de lÕamŽnagement urbain aux marchŽs 

immobiliers. DŽsormais, si pour les praticiens Ç la logique fondamentale de lÕopŽration nÕŽtait pas 

modifiŽe ; il sÕagissait toujours de fermer financi•rement lÕopŽration avec le moins possible de financements 

publics È, cÕest Ç le marchŽ [qui] devait financer lÕamŽnagement È, lequel Žtait Ç ainsi entrŽ dans une 

gestion ÔmarketingÕ, perdant la quasi-sŽcuritŽ apportŽe par le logement social et rentrant dans le jeu de la 

promotion immobili•re È (Janvier 1996, 30!31). DÕautant que les besoins en capitaux dans 

lÕamŽnagement urbain sÕaccroissent avec le passage au redŽveloppement Ð ou 

renouvellement Ð urbain sur le plan des doctrines de lÕurbanisme (A. Bourdin 2001) suite ˆ 

la libŽration des emprises fonci•res de lÕ•re industrielle, et ˆ la mise ˆ lÕagenda du 

dŽveloppement durable favorable ˆ la densification de lÕespace urbain existant. Il sÕagit 

alors, selon lÕexpression consacrŽe, de Ç refaire la ville sur la ville È, et donc de rompre avec 

le mod•le dÕextension urbaine caractŽristique des Trente Glorieuses. Cette forme 

dÕurbanisation induit cependant des cožts bien plus importants suscitŽs lÕexpropriation, la 

dŽpollution du sol et le remembrement des parcelles. Dans ce contexte, le marchŽ de la 

promotion en immobilier dÕentreprise fournit dÕimportants capitaux ˆ lÕamŽnagement 

urbain (Janvier 1996), permettant par exemple de recycler de nombreuses friches 

industrielles dans la rŽgion parisienne au cours des annŽes 1980 (MalŽzieux 1991). Or le 

marchŽ de lÕimmobilier dÕentreprise conna”t parall•lement un profond processus de 

restructuration capitalistique. 

 

1.3. La financiarisation des marchŽs immobiliers non-rŽsidentiels 

Ë partir du milieu des annŽes 1990, le marchŽ de lÕimmobilier dÕentreprise et en 

particulier lÕimmobilier tertiaire sont lÕobjet dÕune financiarisation (MalŽzieux 1995 ; Nappi-

Choulet 2009 ; Nappi-Choulet 2013), cÕest-ˆ-dire dÕun processus dÕintŽgration croissante avec la 

finance de marchŽ. Alors que le dŽveloppement de ces marchŽs immobiliers sÕest 

historiquement accompagnŽ dÕinvestissements privŽs au cours des dŽcennies prŽcŽdentes 

(voir Annexe 1), ce processus marque un tournant en bouleversant lÕampleur et les formes 

de circulation de ces capitaux.  

Il sÕexprime dÕabord sous la forme dÕune (i) croissance des capitaux des investisseurs 

institutionnels (assureurs, mutuelles, fonds de pension, fonds souverains) et particuliers 
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(mŽnages) placŽs dans lÕimmobilier locatif non-rŽsidentiel12. Ces placements prennent 

souvent la forme de titres financiers, cÕest-ˆ-dire de parts de vŽhicules dŽtenant un 

patrimoine immobilier, dont le nombre et le format se multiplient (voir Le Fur 2006). Les 

fonds immobiliers se dŽveloppent : les fonds immobiliers Žtrangers investissent 

massivement sur le marchŽ fran•ais jusquÕen 2008, et de nouveaux vŽhicules similaires sont 

crŽŽs par lÕƒtat (voir Annexe 2). La part de lÕimmobilier cotŽ sur les marchŽs boursiers 

augmente avec les nouveaux statuts accordŽs pour les sociŽtŽs fonci•res cotŽes (Boisnier 

2015). Ë la diffŽrence du marchŽ nord-amŽricain, la titrisation des pr•ts dans le secteur de 

lÕimmobilier dÕentreprise reste cependant limitŽe13. 

La financiarisation du marchŽ immobilier se matŽrialise aussi par (ii) le dŽveloppement 

dÕune industrie de la gestion dÕactifs immobiliers chargŽe de lÕinvestissement et du 

dŽsinvestissement sur les marchŽs immobiliers. Elle se compose principalement des 

dŽpartements immobiliers des investisseurs institutionnels, des sociŽtŽs fonci•res cotŽes, 

des sociŽtŽs de gestion de portefeuille pour compte de tiers, ainsi que des fonds de capital 

risque (private equity). LÕactivitŽ de ces diffŽrents intermŽdiaires financiers consiste ˆ gŽrer 

des portefeuilles regroupant des immeubles, quÕils acqui•rent pour les louer ˆ des 

entreprises afin de rŽmunŽrer le capital quÕils ont sous gestion, moyennant une commission 

pour service rendu. Les clients institutionnels ou particuliers peuvent ainsi acquŽrir des 

parts de ces portefeuilles en devenant clients des fonds gŽrŽs par ces intermŽdiaires, en 

entrant au capital des sociŽtŽs fonci•res cotŽes, ou en souscrivant ˆ des polices dÕassurance. 

La financiarisation se traduit enfin par (iii) le dŽveloppement de stratŽgies, de pratiques 

et de techniques de la Ç gestion active È importŽes de la finance de marchŽ, et appliquŽes ˆ 

la gestion de ces fonds et portefeuilles immobiliers. Il sÕagit alors, comme le dŽtaillent 

certaines publications professionnelles, Ç dÕen optimiser la performance, plus prŽcisŽment dÕen 

extraire un niveau de performance supŽrieur ˆ celui rŽsultant de son simple fonctionnement courant È 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
12 Les transformations que nous dŽcrivons se sont accompagnŽes dÕun dŽsengagement massif des 
investisseurs institutionnels du parc de logements locatifs privŽs (Nappi-Choulet 2012a). 
13 La titrisation consiste ˆ transformer des crŽances en titres financiers en compilant diffŽrentes 
lignes de crŽdit dans des produits financiers qui sont ensuite ŽchangŽs sur les marchŽs financiers. Le 
marchŽ de lÕimmobilier dÕentreprise reprŽsente seulement 2% des encours de ce type de produits 
(commercial mortgage-backed securities, CMBS) Žmis de 2004 ˆ 2007, selon la Banque de France (Nappi-
Choulet 2009, 199). Ce type de montage financier complexe est rŽservŽ ˆ quelques opŽrations, 
comme le complexe immobilier CÏur DŽfense (Nappi-Choulet 2011). Bien que le secteur 
rŽsidentiel reprŽsente une part beaucoup plus importante des crŽances bancaires titrisŽes, il reste 
relativement peu dŽveloppŽ par rapport ˆ dÕautres marchŽs europŽens (Wainwright 2015).  
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(Tannenbaum 2009, 33). LÕimmobilier nÕest plus considŽrŽ comme un refuge patrimonial 

contre lÕinflation quÕil sÕagit de gŽrer en Ç bon p•re de famille È, selon lÕexpression consacrŽe 

dans le milieu professionnel, mais comme un placement ˆ optimiser. Pour les chargŽs 

dÕinvestissement, lÕenjeu est dŽsormais de savoir Ç si cÕest la meilleure utilisation de capital quÕil[s] 

puisse[nt] faire par rapport ˆ dÕautres allocations possibles ou non È (Marty 2004, 21). La 

rŽmunŽration de ce placement ne repose pas uniquement sur lÕŽventuelle plus-value rŽalisŽe 

ˆ la revente, mais aussi sur la rŽcurrence de revenus futurs dont il sÕagit de sŽcuriser les 

param•tres. CÕest tout particuli•rement le cas dans les stratŽgies dites Ç core È, o• la 

recherche dÕun flux stable de loyers est le principal objectif (voir Annexe 3). 

Ces Žvolutions rŽsultent dÕun processus de Ç colonisation È (Chiapello 2015) du secteur 

de lÕinvestissement en immobilier par des fonds dÕinvestissements nord-amŽricains dits 

Ç opportunistes È (Nappi-Choulet 2012b) qui ont importŽ ces stratŽgies et principes de la 

finance de marchŽ ˆ la suite de lÕŽclatement de la bulle immobili•re sur le marchŽ des 

bureaux. Ë la fin des annŽes 1990, ˆ travers le rachat de crŽances aupr•s des banques, du 

patrimoine immobilier des sociŽtŽs dÕassurance et lÕentrŽe au capital de sociŽtŽs de 

promotion, ces acteurs contribuent ˆ relancer le marchŽ immobilier, et ˆ diffuser les 

doctrines et outils de la finance de marchŽ jusquÕalors peu usitŽs par lÕindustrie de 

lÕinvestissement en immobilier telle quÕelle sÕŽtait dŽveloppŽe lors des cycles immobiliers 

prŽcŽdents (Nappi-Choulet 2013).  

Cette diffusion passe par la constitution dÕune catŽgorie professionnelle des 

gestionnaires dÕactifs (asset managers) ˆ part enti•re (Marty 2004 ; Derote 2009). Elle consiste 

Žgalement dans la diffusion de techniques de calcul de lÕŽconomie financi•re comme la 

mŽthode de la valeur actuelle nette14, qui vient enrichir le rŽpertoire des mŽthodes 

dÕŽvaluation des chargŽs dÕinvestissement (Santilli 2015), leur permettant de modŽliser les 

diffŽrents scŽnarios de Ç crŽation de valeur È15. Ces diffŽrents scŽnarios sont ŽvaluŽs ˆ lÕaune 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
14 Cette technique dite du Ç discounted cash flow È sÕest dans un premier temps dŽveloppŽe dans des 
recherches sur lÕŽconomie foresti•re dans lÕAllemagne du dix-neuvi•me si•cle, afin de modŽliser les 
diffŽrentes entrŽes et sorties dÕargent ˆ chaque Žtape dÕun scŽnario, avant dÕ•tre formalisŽe par 
lÕŽconomiste Irving Fisher en 1911, dont les travaux permettent dÕappliquer le raisonnement ˆ tout 
type de marchandises considŽrŽ comme un Ç stock pouvant gŽnŽrer un flux de revenus dans la futur È 
(Doganova 2014). CÕest ensuite ˆ partir des annŽes 1950 que la technique est introduite dans les 
entreprises nord-amŽricaines, puis lors de la dŽcennie suivante sur le continent europŽen.  
15 La mŽthode de valeur actuelle nette relie lÕimmobilier aux autres produits financiers, comme les 
obligations souveraines qui sont prises pour niveau de rŽfŽrence dans lÕestimation du risque-
rendement attribuŽ aux investissements immobiliers. 
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dÕune mŽtrique financi•re apprŽciant le rendement en fonction du risque, selon le principe 

quÕun accroissement de la prise de risque (p. ex. lÕacquisition de locaux vacants quÕil sÕagira 

de louer, lÕacquisition de locaux nŽcessitant des travaux de rŽnovation, ou lÕacquisition dÕun 

foncier pour y construire un b‰timent) doit •tre rŽmunŽrŽ. Le passage ˆ la gestion active 

sÕaccompagne Žgalement de techniques dÕoptimisation de la rentabilitŽ des fonds propres 

(effet de levier) et de prŽservation de la valeur du patrimoine par diversification 

gŽographique et sectorielle des placements en fonction du risque per•u (Theurillat et al. 

2010). 

LÕessor du secteur de la gestion dÕactifs contribue ˆ la relance de lÕactivitŽ des autres 

secteurs de la fili•re de promotion-investissement en immobilier dÕentreprise. CÕest dÕabord 

le cas de la promotion immobili•re, o• de nombreuses sociŽtŽs ont ŽtŽ mises en faillite par 

la crise des annŽes 1990. LÕafflux de capitaux sur le marchŽ de lÕinvestissement offre des 

dŽbouchŽs pour les promoteurs chargŽs de construire des programmes immobiliers pour 

les cŽder. La reprise des transactions sur le marchŽ de lÕinvestissement et de la location 

participe aussi de la relance de lÕactivitŽ des conseils en immobilier dÕentreprise intervenant 

traditionnellement dans les mŽtiers de la commercialisation et de lÕŽvaluation. De nouveaux 

mŽtiers se dŽveloppent sous lÕinfluence des cabinets anglo-saxons, en particulier des 

services de gestion locative ˆ destination des investisseurs. Le secteur du conseil en 

immobilier conna”t en effet simultanŽment une intŽgration capitalistique au fur et ˆ mesure 

du rachat de cabinets locaux par les majors britanniques et nord-amŽricains qui peuvent 

ainsi accompagner leur client•le sur diffŽrents marchŽs nationaux et rŽgionaux (De 

Magalh‹es 2001 ; J. Bonnet 2003 ; Ball 2007).  

LÕƒtat joue un r™le important dans la financiarisation du marchŽ de lÕimmobilier 

dÕentreprise, dÕabord ˆ travers la crŽation dÕune infrastructure socio-lŽgale drainant les 

capitaux des mŽnages et des investisseurs institutionnels vers ce secteur (Gotham 2006). 

Dans les annŽes 1970, les premiers vŽhicules sont crŽŽs afin dÕallŽger sa contribution 

budgŽtaire au financement du logement par le biais de lÕappel public ˆ lÕŽpargne16. 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
16 CÕest par exemple le cas des SociŽtŽs civiles de placement en immobilier (SCPI), dont lÕobjet est 
de financer lÕacquisition dÕun patrimoine locatif et sa gestion locative. Ces vŽhicules sont toujours 
en activitŽ et bŽnŽficient dÕune attractivitŽ aupr•s des mŽnages : de 2001 ˆ 2015, leur capitalisation a 
ŽtŽ multipliŽe par plus de quatre, pour atteindre 37 milliards dÕeuros. Sur la m•me pŽriode, la 
montant de la collecte nette de capitaux annuelle est passŽ de 252 millions ˆ 4,9 milliards dÕeuros 
(Source : Aspim, http://www.aspim.fr/scpi/scpi-chiffres, derni•re consultation le 13 janvier 2017). 
Le secteur est tr•s concentrŽ : les cinq principales sociŽtŽs de gestion portefeuille g•rent plus de la 
moitiŽ des actifs, et se partagent 42% du marchŽ (PricewaterhouseCoopers 2015).  
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LÕintroduction de nouvelles structures par le lŽgislateur dans les annŽes 2000 vise 

principalement ˆ stimuler lÕinvestissement en garantissant la liquiditŽ des titres immobiliers, 

cÕest ˆ dire la capacitŽ pour les investisseurs ˆ les Žchanger continuellement et 

instantanŽment (Carruthers et Stinchcombe 1999) afin de pouvoir modifier la composition 

de leur portefeuille ˆ moindre frais (OrlŽan 1999). Cette liquiditŽ passe par le 

dŽveloppement de nouveaux vŽhicules contribuant ˆ Ç faire entrer lÕimmobilier dans la gestion 

dÕactifs classiques È (Marty 2016), et la cotation de lÕimmobilier ˆ travers lÕintroduction du 

statut de SociŽtŽ dÕinvestissement en immobilier cotŽ (SIIC, voir Annexe 2)17. Pour 

amŽliorer lÕattractivitŽ de ces produits, des avantages fiscaux sont octroyŽs en contrepartie 

de la distribution de dividendes ˆ leurs clients et actionnaires. 

Parall•lement, lÕƒtat contribue ̂ lÕŽlargissement du marchŽ locatif en encourageant les 

entreprises ˆ cŽder leur patrimoine ˆ cette industrie de la gestion dÕactifs, ˆ commencer par 

les grandes entreprises du secteur public dont il est alors actionnaire et qui sont pionni•res 

dans le mouvement dÕexternalisation (Nappi-Choulet 2003). Le lŽgislateur met aussi en 

place des incitations fiscales ˆ cet effet, par exemple pour les entreprises qui c•dent leur 

patrimoine aux SIIC. Ë travers ces actions, lÕƒtat accompagne la vague dÕexternalisation 

immobili•re encouragŽe par la doctrine Ç cÏur de mŽtier È soutenue par les actionnaires et 

les analystes financiers (Zorn et al. 2005 ; Lorrain 2007). Cette doctrine, privilŽgiant le 

dŽsengagement des capitaux dans des activitŽs jugŽes non stratŽgiques pour les rŽinvestir 

dans lÕactivitŽ principale encourage la cession de lÕimmobilier par les grandes entreprises, 

pour qui il reprŽsente un poste comptable important  (Nappi-Choulet 2002). 

Au terme de ces Žvolutions, les gouvernements urbains qui sÕengagent dans la 

reconversion de leur territoire font donc face ˆ une fili•re de promotion-investissement en 

immobilier dÕentreprise restructurŽe ˆ lÕoccasion de la diffusion des stratŽgies et techniques 

de la finance de marchŽ. LÕamŽnagement urbain se situe dŽsormais au confluent de deux 

processus : le renforcement du pouvoir des gouvernements urbains dÕune part, et le 

dŽveloppement dÕune industrie de la gestion dÕactifs immobiliers dÕautre part. Ë travers la 

crŽation de nouveaux quartiers accueillant notamment des fonctions tertiaires, les projets 

de redŽveloppement urbain constituent un point dÕarticulation entre les politiques urbaines 

des uns, et les stratŽgies financi•res des autres.  

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
17 La crŽation de liquiditŽ passe aussi par lÕadaptation des vŽhicules existants, comme la rŽforme du 
marchŽ secondaire des SCPI en 2001 permettant aux souscripteurs de revendre leurs parts.  
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Section 2. La financiarisation et les projets de redŽveloppement urbain 

Les projets dÕamŽnagement constituent lÕun des outils privilŽgiŽs par les gouvernements 

urbains pour conduire les transformations des mŽtropoles globales et rŽgionales (Halbert 

2007 ; Orueta et Fainstein 2008). Le redŽveloppement de ces espaces repose sur 

lÕintervention conjointe des gouvernements et des acteurs immobiliers, dont lÕactivitŽ est de 

plus en plus intŽgrŽe avec les marchŽs financiers. Ils constituent donc lÕun des vŽhicules 

privilŽgiŽs de la Ç financiarisation du redŽveloppement urbain È (Rutland 2010), comme lÕont 

soulignŽ ˆ intervalles rŽguliers les Žtudes urbaines. Ë partir des annŽes 1980, les travaux 

dÕŽconomie politique urbaine sÕintŽressent aux relations entre gouvernements urbains, 

acteurs immobiliers et financiers dans le cadre de grands projets dÕamŽnagement.  

Afin de retracer la carri•re de cette question dans les Žtudes urbaines, notre Žtat de lÕart 

proc•de en quatre temps. Nous allons dÕabord montrer que le renforcement de lÕintŽgration 

entre les secteurs financier et immobilier figure au centre dÕun ensemble de travaux 

sÕintŽressant aux projets des politiques de rŽgŽnŽration urbaine britanniques et nord-

amŽricaines dans les annŽes 1990. Mais cette question a ŽtŽ ŽcartŽe ˆ lÕoccasion de 

lÕŽmergence de la problŽmatique de la nŽolibŽralisation. La controverse sur les projets 

urbains qui se noue lors de la dŽcennie suivante Žlude ainsi la question de la 

financiarisation. Apr•s cette parenth•se, elle revient au centre de lÕattention de la recherche 

dans lÕŽconomie politique urbaine avec la crise financi•re globale de 2007-2008. Parmi la 

variŽtŽ de travaux qui abondent, deux approches se dŽgagent. La mobilisation de la thŽorie 

marxienne conduit plusieurs auteurs ˆ qualifier la financiarisation comme la tendance des 

diffŽrents propriŽtaires fonciers ˆ maximiser la rente fonci•re. DÕautres auteurs proposent 

des approches plus attentives ˆ lÕintermŽdiation financi•re permettant de problŽmatiser 

autrement le r™le des gestionnaires dÕactifs dans la production urbaine, et partant, leurs 

rapports de pouvoir avec les gouvernements urbains. 

 

2.1. La jonction de la finance et de lÕimmobilier dans les villes globales au cours 
des annŽes 1980-90 

Au dŽbut des annŽes 1990, un ensemble de travaux Žclaire les politiques urbaines des 

gouvernements conservateurs britanniques et nord-amŽricains du point de vue de leur 

contribution ˆ la jonction des secteurs financiers et immobiliers. Ces travaux montrent que 

le cycle spectaculaire de croissance du secteur immobilier des annŽes 1980-90 repose 
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principalement sur celle du secteur financier qui nŽcessite de nouvelles surfaces de bureaux, 

tout en apportant les capitaux soutenant leur production. De sorte que Ç la promotion 

immobili•re a agi comme une cause, un effet et un symbole du boom financier È de lÕŽpoque (Fainstein 

2001, 28)18. Aussi, bien quÕils ne mobilisent pas le terme de financiarisation, leurs auteurs 

contribuent ˆ problŽmatiser le r™le du secteur financier dans la production des villes 

globales.  

 

Les politiques de rŽgŽnŽration urbaine des gouvernements conservateurs 

La mise ˆ lÕagenda acadŽmique de la problŽmatique de lÕintŽgration entre finance et 

immobilier sÕinscrit dans le contexte des politiques de dŽveloppement urbain instaurŽes par 

les gouvernements conservateurs britanniques et nord-amŽricains dans les annŽes 1980. 

Ces politiques dites Ç property-led È visent ˆ Ç mettre en Ïuvre la rŽgŽnŽration urbaine ˆ travers 

lÕattraction et lÕaccompagnement des investissements privŽs dans la promotion immobili•re È (Healey et al. 

1992, 277)19. Le secteur public doit se redŽployer dans lÕobjectif de faciliter lÕintervention 

des acteurs chargŽs de la promotion immobili•re et de son financement, et selon une 

dŽmarche partenariale (Healey 1994, 188). Ë travers lÕattraction et la stimulation des 

capitaux privŽs dans lÕimmobilier, il sÕagit de renforcer la compŽtitivitŽ des espaces urbains, 

et en particulier des villes globales que sont New York et Londres.  

Ces politiques de redŽveloppement urbain par lÕoffre immobili•re contribuent ˆ 

lÕintŽgration des secteurs financiers et immobiliers (Healey et al. 1992 ; Pryke 1994a), en 

particulier ˆ lÕoccasion de grands projets urbains comme le nouveau quartier dÕaffaires 

londonien de Canary Wharf (Merrifield 1993 ; Fainstein 2001). DÕune part, lÕimportante 

croissance du secteur des institutions (assurance, banques, gestionnaires de fonds, etc.) et 

services financiers (cabinets dÕaudit, dÕavocats, de conseil, etc.) gŽn•re une demande pour 

de nouvelles surfaces de bureaux de grande taille (Fainstein 2001). La concentration de ces 

activitŽs ̂  New York et Londres et leur consommation dÕespace soutiennent la 

reconversion des espaces urbains de ces deux villes globales. Le secteur financier, et en 

particulier celui du courtage de titres financiers (securities industry), conna”t en effet une 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
18 Notre traduction depuis lÕoriginal : Ç Property development belonged to the Õ80s financial boom as a cause, 
effect, and symbol È. 
19 Notre traduction depuis lÕoriginal : Ç The primary thrust of this policy was to achieve urban regeneration 
through attracting and assisting investment by the private sector in property development È.  
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croissance spectaculaire ˆ lÕoccasion des politiques de libŽralisation des marchŽs et services 

financiers et de leur rŽvolution informatique (Coakley 1994 ; Pryke 1994a).  

DÕautre part, le boom immobilier est alimentŽ par lÕacc•s des promoteurs immobiliers ˆ 

une masse de capitaux bancaires qui financent leur activitŽ ˆ travers la distribution de pr•ts. 

Cet appui financier est, ici encore, facilitŽ par les rŽformes de libŽralisation de lÕacc•s au 

crŽdit menŽes par les gouvernements conservateurs. Il est en outre abondŽ par la 

circulation de capitaux bancaires Žtrangers, notamment en provenance des ƒtats-Unis et du 

Japon (Healey 1994, 185!86). Certaines innovations financi•res permettent aux promoteurs 

les plus aventureux de dŽvelopper des montages financiers complexes (Logan 1993). Le 

financement de lÕimmobilier par le secteur bancaire dŽbouche ainsi sur un processus de 

renforcement mutuel entre ces deux activitŽs (Fainstein 2001, 31). 

 

Un phŽnom•ne original et spectaculaire, mais limitŽ ˆ New York et ˆ Londres 

Alors que le Ç boom È immobilier de Londres et New York repose sur la croissance 

spectaculaire dÕun ensemble dÕactivitŽs financi•res, son financement est principalement 

assurŽ par une fraction du secteur financier, ˆ savoir lÕindustrie bancaire. Dans le cas 

britannique, les investisseurs institutionnels, pourtant propriŽtaires dÕun important 

patrimoine (Massey et Catalano 1978, 114!38), ont un r™le secondaire par rapport aux 

banques impliquŽes dans lÕimmobilier (Coakley 1994, 701 ; Scott 1996, 213!42 ; Healey et 

al. 1992, 45!61 ; Fainstein 2001, 39). Le financement de lÕimmobilier par lÕindustrie de la 

gestion dÕactifs demeure marginal dans cette gŽnŽration de travaux, moins par choix 

dŽlibŽrŽ que par les caractŽristiques dÕun cycle dominŽ par le couple promoteur-banquier. 

La portŽe gŽographique de ces travaux est par ailleurs limitŽe. Les Žtudes de cas sont 

pour lÕessentiel concentrŽes sur les villes globales de New York et de Londres. Leur 

spŽcialisation financi•re (Sassen 1991), et lÕintŽgration historique de ce secteur avec la 

promotion immobili•re (Massey et Catalano 1978) y produisent des formes 

entrepreneuriales de rŽgŽnŽration urbaine sans commune mesure avec les autres 

mŽtropoles (Fainstein 2001). Cette spŽcificitŽ sÕest certes attŽnuŽe dans les dŽcennies 

suivantes, o• des configurations similaires ont ŽtŽ observŽes dans des villes rŽgionales 

(Rutland 2010). En dŽpit de ces limites conjoncturelles et spatiales, les travaux sur les 

politiques de rŽgŽnŽration urbaine ont permis dÕŽclairer sous un angle inŽdit les mutations 

du capitalisme urbain, en insistant sur lÕempreinte spatiale et matŽrielle de sa composante 
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financi•re (et surtout bancaire). Cette approche devient cependant marginale dans lÕagenda 

de la recherche urbaine, qui se recentre sur la problŽmatique de la nŽolibŽralisation. 

 

2.2. La reformulation autour de la question nŽolibŽrale 

Ë partir des annŽes 2000, un ensemble de travaux sÕintŽresse aux grands projets urbains 

suite ˆ leur multiplication dans les mŽtropoles globales et rŽgionales, en particulier dans le 

contexte europŽen (Moulaert et al. 2003 ; Salet et Gualini 2007 ; Majoor 2008 ; Pinson 

2009). Cette multiplication sÕaccompagne dÕune reformulation du dŽbat acadŽmique autour 

de la question de la nŽolibŽralisation qui polarise alors le champ des Žtudes urbaines. Bien que 

ce concept recouvre diffŽrentes approches ancrŽes dans des traditions disciplinaires et 

ŽpistŽmologiques variŽes, il renvoie en lÕoccurrence ˆ un processus de diffusion dÕun 

Ç ensemble de courants intellectuels, dÕorientations politiques et dÕarrangements rŽgulatoires qui sÕefforcent 

dÕŽtendre les mŽcanismes, relations, disciplines et ethos marchands ˆ un spectre de sph•res dÕactivitŽs sociales 

en expansion, gr‰ce ˆ lÕintervention Žtatique È (Pinson et Morel-Journel 2016)20. Il caractŽrise donc 

des dynamiques de restructuration Žconomiques et politiques privilŽgiant lÕinstauration de 

mŽcanismes et de rapports marchands, conformŽment ˆ une doctrine nŽolibŽrale. Ces 

dynamiques de restructuration sont spatialement diffŽrenciŽes, historiquement graduelles, 

mais aussi contradictoires21.  

Cette proposition nŽomarxiste polarise durablement les dŽbats sur les grands projets 

dÕamŽnagement urbain. Ceux-ci portent dŽsormais sur la reconfiguration des arrangements 

institutionnels et des modes dÕaction, la redistribution des rapports de pouvoir entre acteurs 

publics et privŽs, et, dans certains cas, les consŽquences socio-spatiales de ces 

transformations. Cette gŽnŽration de travaux sÕintŽresse finalement peu aux relations entre 

lÕenvironnement urbain et les marchŽs financiers. 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
20 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç a set of intellectual streams, policy orientations and regulatory 
arrangements that strive to extend market mechanisms, relations, discipline and ethos to an ever-expanding spectrum 
of spheres of social activities, and all this through relying on strong State intervention È.  
21 Cette prŽsentation restitue lÕacception la plus rŽcente et admise dans la gŽographie urbaine, telle 
quÕelle sÕest stabilisŽe apr•s plusieurs annŽes de dŽbats et de reformulations, y compris par les 
tenants du concepts (Peck et al. 2010 ; Peck 2013). Pour une prŽsentation dŽtaillŽe des diffŽrents 
courants mobilisant le concept, et des controverses quÕil a occasionnŽes, on peut consulter la 
recension proposŽe par Vincent BŽal (2010) ainsi que lÕintroduction du numŽro spŽcial de la revue 
Territory, Politics, Governance de Gilles Pinson et Christelle Morel-Journel (2016). 
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La polarisation du dŽbat autour du poids des restructurations du capitalisme 

Pour les nŽomarxistes, les espaces urbains et leurs dynamiques spatiales constituent une 

dimension centrale des restructurations du capitalisme contemporain, ˆ la fois comme 

Žchelle de dŽploiement mais aussi comme support de lÕaccumulation capitalistique. 

LÕurbanisme et la planification sont considŽrŽs dans cette perspectives comme les relais de 

mise en Ïuvre du nŽolibŽralisme et de gestion de ses contradictions (Ta!an-Kok 2012). 

CÕest tout particuli•rement le cas des grands projets urbains, qui constituent pour ces 

auteurs les Ç mŽcanismes dÕurbanisation par excellence È du capitalisme global (Moulaert et al. 

2003, 3). Ces formes de transformations urbaines correspondent ˆ un Ç ordonnancement spatial 

pour, et par le marchŽ È (Swyngedouw 2005, 61)22.  

Face ˆ cette thŽorie controversŽe, deux ensembles de critiques proposant des 

interprŽtations alternatives se dŽgagent. DÕune part, certains politistes du courant 

nŽowŽbŽrien replacent ces projets par rapport ˆ des logiques de restructuration Žtatique qui 

ne se rŽduisent pas aux seules transformations du capitalisme (Le Gal•s 2006 ; Pinson 

2009), et insistent sur les variations locales qui dŽpendent des marges de manÏuvre des 

acteurs politiques (Le Gal•s 2011). DÕautre part, certains urbanistes sugg•rent de prendre 

plus de recul par rapport ˆ la rhŽtorique public-privŽ en vogue dans le discours politique et 

marketing dont ces projets sÕaccompagnent, soulignant quÕelles ne se traduit pas toujours 

dans les faits (Salet et Gualini 2007). 

La controverse ne porte pas sur les rŽsultats empiriques issus de la comparaison de 

plusieurs projets dans les villes europŽennes, ces diffŽrents auteurs sÕaccordant sur la 

formation de coalitions m•lant diffŽrents acteurs publics et privŽs (et en particulier 

immobiliers) et sur le caract•re Žlitiste et exclusif de ces coalitions et de leurs mŽcanismes 

dŽcisionnels. De m•me, ils reconnaissent le r™le central de lÕextraction de la rente fonci•re, 

et ses effets de polarisation-socio-spatiale. La controverse porte finalement plut™t sur le 

poids explicatif accordŽ au capitalisme et ˆ ses restructurations.  

 

Une controverse thŽorique paradoxale  

Or ce dŽbat ne prend paradoxalement pas en compte lÕune de ces principales 

restructurations : le poids croissant des acteurs et flux financiers dans lÕŽconomie (Krippner 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
22 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç socio-spatial ordering for and by the market È. 
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2005), et plus particuli•rement dans lÕenvironnement urbain b‰ti (Pryke 1994b ; Lorrain 

2011 ; Wissoker et al. 2014 ; Halbert et Attuyer 2016). Les transformations du capitalisme 

qui sont abordŽes renvoient plut™t au renforcement de lÕŽchelle globale dans les 

dynamiques Žconomiques, et ˆ ses implications pour les territoires. Les auteurs privilŽgiant 

le concept de nŽolibŽralisation soutiennent la th•se dÕune extension du domaine du marchŽ, 

et en particulier des mŽcanismes fonciers et immobiliers (Ta!an-Kok 2012, 3), sans pour 

autant problŽmatiser leur intŽgration croissante avec les marchŽs financiers. Le secteur 

financier est certes mentionnŽ parmi les acteurs peuplant les coalitions public-privŽ : Ç il va 

sans dire quÕune nouvelle gŽnŽration de constructeurs de villes, les promoteurs immobiliers et des intŽr•ts 

bancaires, se sont impliquŽs pour remplacer ou rejoindre lÕƒtat et ses urbanistes dans la fabrique urbaine 

[É] de cette nouvelle forme dÕentrepreneurialisme urbain È (Moulaert et al. 2003, 16)23. Les projets 

renforcent ainsi le pouvoir des Ç groupes dÕintŽr•ts financiers supra-locaux È, et leur contenu 

rŽpond ˆ des objectifs dÕun retour sur investissement ŽlevŽ (Ibid., 59). Les tenants dÕune 

approche plus nuancŽe conc•dent Žgalement quÕil sÕagit de constituer une Ç offre urbaine 

attractive pour les Žlites professionnelles nomades et pour les grands investisseurs È (Pinson 2009, 34). 

Mais outre ces allusions, les acteurs financiers demeurent ˆ lÕarri•re-plan des Žtudes de cas 

et sur le seuil des cadres thŽoriques mobilisŽs.  

Quelques travaux plus tardifs sÕinscrivant dans la lignŽe de ce dŽbat ont toutefois 

commencŽ ˆ pr•ter davantage attention aux capitaux financiers qui transitent par 

lÕimmobilier. Les partisans de la th•se sur la nŽolibŽralisation des politiques urbaines relient 

par exemple le passage ˆ des formes plus entrepreneuriales de gouvernance au poids 

croissant de la finance, tant dans la consommation dÕespace par les entreprises de ce secteur 

que dans la production par leur r™le dans le financement de lÕimmobilier (Ta!an-Kok 

2010). Ils soulignent lÕenjeu dÕattraction des capitaux pour les gouvernements urbains afin 

de redynamiser leurs territoires. DÕautres auteurs insistent alors sur les capacitŽs des 

gouvernements urbains ˆ nŽgocier, dans certaines conditions, des contreparties pour la 

population locale (Raco et Henderson 2009). Cependant, le niveau de redistribution est 

sans commune mesure avec les flux dÕinvestissement privŽs, qui privilŽgient en outre les 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
23 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç Needless to say a new breed of city builders, the real estate 
developers in association with banking interests, have moved in to replace or join the state and their master planners 
in shaping the urban fabric [É] of this new form of urban entrepreneurialism È. 
Quelques banques figurent Žgalement parmi les acteurs du Ç secteur privŽ È peuplant les coalitions 
identifiŽes par les approches se situant dans le courant de la planification urbaine (Salet et Gualini 
2007, chap. 3 ; voir aussi Savini 2012). 
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besoins des entreprises et classes sociales aisŽes. Ces Žtudes de cas annoncent une nouvelle 

gŽnŽration de travaux qui aborde frontalement ces questions ˆ partir du concept de 

financiarisation. 

 

2.3. La remise ˆ lÕagenda des relations entre espaces urbaines et finance 

Ë la suite de la crise financi•re globale de 2007-2008, puis de ses rŽpercussions sur les 

marchŽs de la dette publique en 2010, la problŽmatique des liens entre les marchŽs 

financiers et lÕenvironnement urbain b‰ti op•re un retour dans les Žtudes urbaines. 

LÕexplosion de la bulle immobili•re nord-amŽricaine rŽv•le des Ç villes subprimes È dont 

lÕespace et les trajectoires sociales sont Ç modelŽ[es] par les flux et reflux du capital È (Aalbers 

2012, 5)24. Elle agit comme un Žlectrochoc pour la communautŽ acadŽmique, qui sÕengage 

progressivement dans lÕauscultation de la myriade dÕobjets urbains ayant intŽgrŽ le 

portefeuille de fonds dÕinvestissements au cours des derni•res dŽcennies, ou font lÕobjet de 

montages financiers auxquels sÕassocient parfois les villes.  

De nombreux auteurs mobilisent ˆ cet effet le concept de financiarisation qui Žtait 

jusquÕalors principalement utilisŽ par les auteurs dÕŽconomie politique afin de pointer le 

poids croissant du secteur financier dans lÕŽconomie (Krippner 2005), soit dans la tradition 

macroscopique de lÕŽcole de la rŽgulation (Boyer 2000) ou de lÕŽconomie marxiste (Sweezy 

1997), soit dans des approches culturelles centrŽes sur les pratiques sociales et les discours 

(Froud et al. 2006). Le concept conna”t un rapide succ•s dans les Žtudes urbaines25, comme 

en tŽmoigne la publication de nombreux numŽros spŽciaux dŽdiŽs ˆ la question dans les 

revues internationales (Aalbers 2009 ; Dšrry et Michael 2012 ; Christopherson et al. 2013 ; 

Halbert, Henneberry, et al. 2014 ; Wissoker et al. 2014 ; Forrest 2015 ; Halbert et Attuyer 

2016 ; Aalbers 2017a). La multiplication des travaux contribue ˆ lÕŽmergence dÕune 

communautŽ de recherche polyphonique. Au sein de la diversitŽ des objets abordŽs et des 

cadres thŽoriques employŽs, la thŽorie marxienne constitue lÕune des propositions 

thŽoriques les plus stabilisŽes. 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
24 Notre traduction depuis lÕoriginal : Ç cities modeled by the flow of capital in and out of neighborhoods È.  
25 Dans sa discussion critique, Brett Christophers (2015) propose un suivi bibliomŽtrique ˆ partir 
des rŽsultats affichŽs sur Google Scholar : tandis quÕon compte 170 articles publiŽs entre 1996 et 
2000 mobilisant ce terme, il passe ˆ 1088 pour 2001-2005, 5790 pour 2006-2010, et enfin 12 010 
pour la derni•re pŽriode allant jusquÕen 2014. 
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Le retour de la thŽorie marxienne du foncier comme pur actif financier 

Dans ce contexte, les travaux du gŽographe marxien David Harvey connaissent dans ce 

contexte un regain dÕintŽr•t en raison de la place centrale quÕy occupe la relation entre le 

processus dÕaccumulation du capital et lÕespace. CÕest particuli•rement le cas de ses 

premiers articles (Harvey 1974 ; 1978), et de son ouvrage The Limits to Capital (Harvey 2006 

[1982]) dans lequel il se propose de complŽter la thŽorie marxienne26 dans une perspective 

gŽographique (Sheppard 2004). Bien quÕil nÕutilise pas le concept de financiarisation ˆ 

proprement parler, plusieurs auteurs plaident pour une mobilisation de ses travaux en ce 

sens (Christophers 2010 ; Moreno 2014 ; contra Dimsky 2012). Ils mobilisent ˆ cet effet sa 

th•se du Ç capital switching È inspirŽe des travaux dÕHenri Lef•bvre : lÕaccumulation 

capitalistique gŽn•re par intermittence un basculement des investissements depuis le circuit 

productif ou ÔprimaireÕ vers le ÔsecondaireÕ, cÕest-ˆ-dire lÕenvironnement urbain b‰ti, afin 

dÕŽviter des crises liŽes ˆ la suraccumulation du surplus (Harvey 1978). Apr•s une premi•re 

controverse (Beauregard 1994 ; Feagin 1987), cette interprŽtation a ŽtŽ remise ˆ lÕordre du 

jour par les travaux sur la financiarisation de la production urbaine qui essayent dÕen 

mesurer la validitŽ statistique (Christophers 2011 ; Kutz 2016). Elle sert Žgalement de cadre 

conceptuel pour la formulation de nouvelles thŽories sur lÕautonomisation des marchŽs 

financiers comme une sph•re ˆ part enti•re dominant les autres secteurs de lÕŽconomie 

(Aalbers 2008).  

DÕautres auteurs mobilisent une seconde th•se27, formulŽe plus tardivement dans 

lÕobjectif de rŽconcilier la thŽorie marxienne de la valeur avec lÕexistence de la rente 

fonci•re28, cÕest-ˆ-dire de revenus per•us par les propriŽtaires pour la mise ˆ disposition de 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
26 Nous employons le terme de Ç marxien È dans la mesure o• lÕentreprise de David Harvey consiste 
ˆ produire une exŽg•se de lÕŽconomie politique proposŽe par Karl Marx en retournant ˆ lÕun de ses 
textes fondamentaux, Le Capital (Barnes 2004 ; Hudson 2004), plut™t que de partir dÕinterprŽtations 
ultŽrieures, par exemple althussŽrienne (Garnier 1980). LÕemploi de ce terme a aussi ses raisons 
pratiques, car il permet de signaler une diffŽrence entre les auteurs dits Ç nŽo-marxiens È 
sÕintŽressant ˆ la nŽolibŽralisation, et la gŽnŽration dÕauteurs abordŽs dans cette section.    
27 Ces concepts se distinguent principalement sur deux points (Christophers 2010, 98). DÕabord, le 
concept de capital switching est relationnel au sens o• il problŽmatise les flux de capitaux entre 
circuits ; celui sur le traitement du foncier comme pur actif financier est absolu car il se concentre sur le 
foncier et lÕimmobilier. En outre, lÕun suppose une forme de cyclicitŽ liŽe au rythme de 
suraccumulation, tandis que lÕautre renvoie ˆ un processus graduel et continu. DÕautres approches 
combinent cependant ces concepts (Merrifield 1993 ; Moreno 2014 ; Savini et Aalbers 2016). 
28 La thŽorie marxienne du capitalisme consid•re que la valeur est fondŽe sur le travail salariŽ. 
LÕexistence de revenus tirŽs par des propriŽtaires par rapport ˆ lÕutilisation de terrains qui ne sont 
pas le produit du processus productif salariŽ est donc problŽmatique.  
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leur foncier (Harvey 2006 [1982]). Cette entreprise rŽsolument thŽorique dŽbouche sur une 

conceptualisation de la rente comme fonction de coordination de lÕaccumulation 

capitalistique autorisŽe par la transformation du foncier comme une Ç forme de capital fictif 

ouvert ˆ tous les investisseurs È (Ibid., 369). Pour David Harvey, dans le contexte dÕune forme 

pure du capitalisme o• le foncier sÕŽchange librement, 

NÕimporte quel flux de revenu (comme une rente annuelle) peut •tre considŽrŽ comme lÕintŽr•t sur 
un capital imaginaire, ou fictif. Pour lÕacheteur, la rente est comptabilisŽe comme lÕintŽr•t per•u par 
rapport ˆ lÕargent dŽboursŽ pour lÕacquisition du foncier, et, en principe, ne diff•re en rien 
dÕinvestissements similaires dans des obligations souveraines, des actions ou parts dÕentreprises, de 
pr•ts ˆ la consommation, etc. [É] Dans de telles conditions, le foncier est traitŽ comme un pur 
actif financier, qui sÕŽchange en fonction de la rente quÕil rapporte. Comme toutes les formes de 
capital fictif en tant que telles, cÕest un titre sur des flux de revenus futurs qui sÕŽchange. (Harvey 
2006 [1982], 365)29 

Cette transformation du foncier permettant lÕaccumulation du capital dŽpend des 

propriŽtaires fonciers. Or dans lÕŽconomie capitaliste, un Ç fil rouge central È guide Ç le 

comportement de tous les agents Žconomiques, quels quÕils soient et quels que soient leurs intŽr•ts immŽdiats : 

cÕest la tendance croissante ˆ traiter le foncier comme un pur actif financier È (Ibid., 347)30. En 

sÕeffor•ant de mobiliser leurs terrains et immeubles vers des fonctions ˆ plus forte capacitŽ 

de paiement de lÕusage de leurs terrains, les propriŽtaires fonciers matŽrialisent lÕimpŽratif 

de circulation du capital fictif qui Ç promeut les usages fonciers qui se conforment aux usages les plus 

optimaux È (Ibid., 368-69)31. Ils participent ainsi ̂ la circulation du capital fictif qui alimente 

les transformations urbaines au prix dÕune fŽroce spŽculation et de crises de 

suraccumulation rŽcurrentes. Cette proposition relativement abstraite nÕa eu que peu 

dÕŽcho lors de sa publication (Walker 2004), ˆ lÕexception de la tentative dÕAnne Haila 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
29 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç Any stream of revenue (such as an annual rent) can be considered 
as the interest on some imaginary, fictitious capital. For the buyer, the rent figuresi n his accounts as the interest on 
the money laid out on land purchase, and is in principle no different from similar investments in governement debt, 
stocks and shares of entreprises, consumer debt and so on. [É] Under such conditions the land is treated as a pure 
financial asset which is bought and sold according to the rent it yields. Like all such forms of fictitious capital, what is 
traded is a claim upon future revenues. È. 
30 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç But if we probe hard within this diversity we can begin to spot a 
central guiding feature in the behaviour of all economic agents, regardless of exactly who they are and what their 
immediate interests dictate : this is the increasing tendency to treat the land as a pure financial asset È. 
31 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç In this case, the circulation of interest-bearing capital promotes 
activities on the land that conform to highest and best uses, not simply in the present, but also in anticipation of future 
value production È.  
Ë notre connaissance, il nÕexiste pas vraiment dÕŽquivalent idiomatique fran•ais pour traduire 
lÕexpression Ç highest and best use È, qui renvoie ˆ un usage optimal du foncier en fonction des 
conditions du marchŽ et quel que soit son usage actuel. 
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(1988) qui a proposŽ une typologie des conditions concourant ˆ la diffusion du traitement 

du foncier comme un pur actif financier parmi les propriŽtaires. Parmi ces conditions, elle 

souligne le dŽveloppement dÕune industrie de lÕinvestissement cherchant ˆ maximiser la 

rente immobili•re. 

 

La financiarisation des grands projets urbains comme maximisation de la rente 

Plusieurs travaux ont exhumŽ cette thŽorie afin dÕanalyser des grands projets urbains 

dans le cadre du dŽbat sur la financiarisation de la production urbaine (voir Tableau 1). 

Cette mobilisation sÕinscrit dans un effort plus gŽnŽral de rŽnovation des thŽories de la 

rente dans lÕŽconomie politique urbaine marxiste (Ward et Aalbers 2016), au motif quÕelle 

constitue dŽsormais Ç la forme de valeur sociale en vigueur dans un syst•me dÕaccumulation spatial 

dominŽ par les intŽr•ts financiers È (Moreno 2014, 260)32. Alors que la gŽnŽration prŽcŽdente de 

travaux sur les grands projets urbains a commencŽ de problŽmatiser les relations entre les 

acteurs de la production urbaine ˆ partir de lÕextraction de la rente33, ces auteurs se 

proposent de mener ˆ bout cette entreprise en accordant une place plus importante aux 

circuits et aux mŽthodes de financement, ce qui les am•ne ˆ assimiler, ˆ la suite des travaux 

de David Harvey, lÕextraction de la rente fonci•re ˆ la financiarisation de la production 

urbaine. 

 

 

 

 

 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
32 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç rent has become the operative form of social value in a spatial 
system of accumulation dominated by financial interest È. 
33 CÕest surtout le cas du courant nŽomarxiste : Ç En tant que producteurs de lÕespace urbain, les grands 
projets nŽcessairement spŽculatifs et risquŽs, au sens o• leur viabilitŽ financi•re et Žconomique dŽpend sur la rŽalisation 
future dÕune augmentation gŽnŽrŽe de rente urbaine [É] LÕincertitude, et, donc, le caract•re intrins•quement spŽculatif 
de la production de nouvelle rente fonci•re fait ressortir le r™le clef de lÕƒtat comme interlocuteur favori sÕassurant du 
portage des risques financiers associŽs avec ces formes immobili•res de restructurations urbaines È (Moulaert et al. 
2003, 259!60. Notre traduction).  
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examinŽs (voir Tableau 1). Ë Barcelone, Greig Charnock et al. (2014) se concentrent sur le 

financement de logements sociaux et dÕŽquipements par un mŽcanisme de taxation des 

plus-values fonci•res mis en place par la municipalitŽ et sa sociŽtŽ dÕamŽnagement. Ce 

schŽma les conduit ˆ rechercher une plus grande sŽcurisation et densitŽ des opŽrations 

pour maximiser les retombŽes fiscales. Dans le cas de Milan, Maria Kaika et Luca Ruggiero 

(2016) montrent que la reconversion des terrains de Pirelli repose sur lÕŽvolution de la 

mŽthode de comptabilisation de son patrimoine industriel, qui est dŽsormais considŽrŽ par 

la grande firme industrielle du point de vue Ç de la rente potentielle quÕil pourrait potentiellement 

rapporter sur le marchŽ immobilier È. Ë partir dÕun projet similaire localisŽ dans une municipalitŽ 

de la rŽgion milanaise, Federico Savini et Manuel Aalbers (2016) consid•rent les difficultŽs 

de la reconversion des terrains industriel de Falck par rapport aux contraintes imposŽes par 

une succession de montages financiers de plus en plus en complexes. Les terrains sont 

utilisŽs moins pour leurs fonctions urbaines que pour leur capacitŽ ˆ garantir la crŽation 

dÕautres crŽances. Cette ingŽnierie financi•re implique en contrepartie la maximisation de la 

rente occasionnŽe par la transformation des terrains afin de rembourser les intŽr•ts. 

Cette maximisation de la rente sÕaccompagne, pour ces auteurs, dÕeffets socio-spatiaux 

nŽfastes et contradictoires par rapport aux objectifs initialement dŽfinis pour la 

reconversion de ces sites. Ë Barcelone, certains b‰timents de bureaux nÕhŽbergent pas des 

activitŽs crŽatives et autres start-ups pourtant visŽes par le projet. Ë Milan, le nouveau 

quartier de la Biccoca construit sur les terrains de Pirelli se caractŽrise par un urbanisme 

standardisŽ et sŽcurisŽ, en rupture avec le passŽ ouvrier. De m•me, lÕingŽnierie financi•re 

du projet Falck conduit ˆ une dŽconnexion du contenu du projet par rapport aux besoins 

locaux, ce projet Žtant avant tout astreint aux impŽratifs de remboursement de la dette 

accumulŽe. Ces rŽsultats prolongent donc les observations critiques des projets urbains, 

mais placent lÕexplication sur le terrain des mŽthodes de financement. Ils conduisent leurs 

auteurs ˆ sÕintŽresser davantage aux acteurs et mŽcanismes de financement, et donc ˆ 

enrichir la comprŽhension des coalitions qui gouvernent les projets.  

Parmi ces acteurs, les marges de manÏuvre des gouvernements urbains sont 

subordonnŽes au mouvement gŽnŽral de maximisation de la rente : soit parce quÕils sont 

eux-m•mes propriŽtaires fonciers, soit parce quÕils cherchent ˆ faciliter les projets des 

autres propriŽtaires partageant ces impŽratifs. Plus gŽnŽralement, les gouvernements 

urbains auraient tendance ˆ Ç coopter È la polarisation spatiale des investissements afin de 
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bŽnŽficier de lÕaugmentation de valeur fonci•re quÕils induisent (Savini et Aalbers 2016, 

881). Ë la lecture de ce corpus de travaux, quels que soient leur orientation politique, les 

gouvernements urbains semblent irrŽmŽdiablement entra”nŽs dans la maximisation de la 

rente fonci•re, et participent ˆ ce titre ˆ la financiarisation des espaces urbains. 

 

Des limites de la thŽorie marxienne pour comprendre la financiarisation 

Ë la suite des premi•res tentatives (Haila 1988 ; Merrifield 1993), ce corpus contribue ˆ 

mettre ˆ lÕŽpreuve le concept abstrait du traitement financier du foncier ˆ partir dÕŽtudes de 

cas empiriques. Il opŽrationnalise lÕappareil thŽorique marxien (Harvey 2006 [1982]), dont 

les ŽvŽnements survenus depuis 2007 semblent confirmer la pertinence pour ce qui est du 

r™le de lÕurbanisation dans le syst•me capitaliste contemporain marquŽ par lÕaccumulation 

financi•re (Jouve 2009a). Une telle approche permet aux auteurs de ce courant dÕŽclairer le 

gouvernement des espaces urbains sous un nouveau jour, en montrant comment les acteurs 

qui interviennent, la distribution du pouvoir affectant leurs relations, ainsi que les effets 

socio-spatiaux sont liŽs aux transformations des modes dÕaccumulation du capitalisme. 

Pour autant, ces approches demeurent problŽmatiques pour aborder la financiarisation 

du redŽveloppement urbain, dans la mesure o• elles conduisent ˆ considŽrer 

indiffŽremment les acteurs des grands projets urbains. Peu importe, finalement, quÕil 

sÕagisse dÕune municipalitŽ, dÕune grande entreprise industrielle et familiale, ou encore de 

promoteurs et de fonds dÕinvestissements immobiliers : tous ces propriŽtaires fonciers 

adopteraient des pratiques similaires, ˆ savoir le traitement de leur patrimoine urbain 

(terrains, immobilier, infrastructures) comme un pur actif financier. LÕopŽrationnalisation 

de la thŽorie marxienne entretient par consŽquent une tension entre la dŽfinition adoptŽe 

banalisant la finance (en tant que principe abstrait et universel de maximisation de la rente), 

et le concept de financiarisation, dont lÕapport consiste justement ˆ saisir des changements 

spŽcifiques liŽes ˆ lÕintŽgration des marchŽs financiers et de lÕenvironnement urbain b‰ti.  

Autrement dit, il appara”t que ce qui est financier dans la thŽorie marxienne renvoie 

moins ̂  la spŽcificitŽ de la finance en tant que secteur Žconomique dotŽ de ses propres 

organisations, pratiques, et reprŽsentations Ð organisations qui figurent pourtant parmi les 

principaux propriŽtaires fonciers identifiŽs (Harvey 1989a, 97!98) Ð quÕˆ la recherche dÕun 
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profit maximal34. La rŽalisation de ce profit est apprŽhendŽe en termes de valeur 

dÕŽchange35, et la financiarisation sÕentend d•s lors comme un processus de domination de 

lÕŽchange sur lÕusage (Coakley 1994 ; Christophers 2010, 98). La thŽorie marxienne reste 

par consŽquent silencieuse sur la finance en tant que telle, participant dÕun paradoxe qui 

traverse une partie des travaux sur la financiarisation : tout en postulant que la Ç finance È 

p•se sur de nombreux domaines Žconomiques et sociaux, elle ne sÕy intŽresse que tr•s peu 

(Christophers 2015, 191). 

Elle conduit donc ˆ neutraliser la nature et la fonction des gestionnaires dÕactifs en tant 

que type spŽcifique de propriŽtaires fonciers appliquant les stratŽgies et techniques de la 

finance de marchŽ ˆ lÕenvironnement urbain b‰ti sur lequel ils cherchent ˆ capitaliser36. Elle 

astreint qui plus est ces acteurs, comme les autres propriŽtaires fonciers, ˆ un principe de 

maximisation de la rente consistant ˆ extraire une valeur maximale des terrains basŽe sur 

lÕoptimisation de lÕusage futur, en fonction du r•glement urbain et des conditions de 

marchŽ. SÕil ne fait aucun doute que les gestionnaires dÕactifs sont les chevilles ouvri•res de 

lÕaccumulation basŽe sur la capitalisation sur des biens immobiliers, reste quÕil est nŽcessaire 

de prendre en compte cette fonction et la mani•re dont elle est exercŽe.  

La thŽorie marxienne rend plus gŽnŽralement problŽmatique lÕanalyse des rapports de 

pouvoir entre ces gestionnaires dÕactifs et les gouvernements urbains, qui semblent astreints 

ˆ la maximisation de la rente. Pourtant, son principal dŽfenseur reconna”t que Ç la thŽorie ne 

nous donne pas les rŽponses, mais nous aide ˆ poser les questions justes È (Harvey 1989a, 108)37. 

MalgrŽ ces prŽcautions et les nuances apportŽes ultŽrieurement (Haila 1988, 84), cette 

proposition thŽorique et ses interprŽtations contemporaines conduisent souvent leurs 

auteurs ˆ ramener ces relations ˆ un principe supŽrieur dÕaccumulation du capital. 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
34 Ainsi, ce qui est considŽrŽ comme Ç financier È dans le corpus constituŽ des trois Žtudes de cas 
discutŽes prend tour ˆ tour la forme dÕun mŽcanisme de financement de lÕamŽnagement par capture 
des plus-values fonci•res, dÕune modification dans les pratiques comptables concernant le 
patrimoine foncier dÕune grande entreprise industrielle, et de montages bancaires permettant de 
contracter de nouvelles crŽances ˆ partir dÕune contrepartie fonci•re (voir Tableau 1). 
35 Pour John Logan et Harvey Molotch, la valeur dÕŽchange se manifeste sous forme de rente, quÕils 
dŽfinissent comme Ç les dŽpenses dÕachat comptant, ainsi que les paiements dont les mŽnages acquŽreurs de 
logements ou les locataires sÕacquittent aupr•s des propriŽtaires, courtiers, distributeurs de pr•ts hypothŽcaires, notaires, 
compagnies de titres, etc. È (1987, 23. Notre traduction). 
36 David Harvey insiste pourtant sur la distinction entre les banques et les intermŽdiaires financiers 
comme les gestionnaires dÕactifs (2006 [1982], 279).  
37 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç The theory does not tell us the answers, but it does help us pose the 
right questions È.  
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Les intermŽdiations de la financiarisation de la production urbaine 

Un second ensemble de travaux dÕŽconomie politique urbaine se distingue du corpus 

inspirŽ par la thŽorie marxienne. Les diffŽrents travaux qui le composent proposent une 

approche plus attentive ˆ lÕarticulation des diffŽrentes stratŽgies des acteurs, de telle sorte 

quÕils permettent de problŽmatiser la relation entre gouvernements urbains et gestionnaires 

dÕactifs. Cette attention se rattache pour certains ̂ une perspective institutionnaliste 

(Theurillat 2011 ; Theurillat et Crevoisier 2014 ; Weber 2015). LÕinclinaison pour les 

institutions Ð cÕest-ˆ-dire des organisations et des normes sociales, mais aussi des instruments 

(Lorrain 2008) Ð conduit ces approches ˆ desserrer lÕŽtreinte marxienne de la rente 

fonci•re, ou plut™t ˆ montrer comment sa production sÕinscrit dans des pratiques et des 

conventions sociales. Elles partagent ainsi certaines propositions des auteurs marxiens 

considŽrant la financiarisation comme un Ç processus ÔvŽcuÕ et socialement encastrŽ È (Kaika et 

Ruggiero 2016). Pour Philipp Ashton et al. (2016), Ç la finance se dŽploie dans des dispositifs 

scalaires tr•s localisŽs et incarnŽs dans des institutions et dans des rŽseaux professionnels È propres aux 

territoires quÕelle investit (p. 1390)38. De m•me, la question des tensions et des 

contradictions Žmergeant des nouvelles formes du capitalisme financier demeure prŽsente 

dans cette acception de lÕŽconomie politique urbaine, m•me si elle est moins systŽmatique 

que dans la thŽorie marxienne. 

Ë rebours dÕune conceptualisation de la financiarisation surplombante et exog•ne 

(Ashton et al. 2016), ces travaux partant de lÕŽchelle urbaine dŽveloppent une perspective 

davantage horizontale et relationnelle afin de saisir lÕintermŽdiation de ce processus (Halbert 

et Attuyer 2016 ; Peck et Whiteside 2016). Ils montrent ˆ cette occasion comment lÕancrage 

et la circulation des capitaux sont conditionnŽs par lÕintervention dÕun ensemble 

dÕintermŽdiaires locaux : cabinets de consultants et dÕavocats qui se chargent des aspects 

financiers et juridiques, commercialisateurs qui interviennent dans les transactions, 

Žvaluateurs et autres analystes financiers chargŽs dÕauditer la valeur des actifs. Aux c™tŽs de 

ces professionnels, les promoteurs immobiliers figurent parmi les acteurs clefs de 

lÕintermŽdiation en tant que pourvoyeurs de mati•re premi•re, ˆ savoir des terrains quÕils 

transforment en b‰timents, Žquipements mixtes, et projets complexes intŽgrant les 

portefeuilles des gestionnaires de fonds dÕinvestissement. 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
38 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç In this sense, finance unfolds in the very localised and humanly 
scaled settings of ChicagoÕs particular institutions and professionnal networks È. 
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Ces diffŽrents intermŽdiaires sont les courtiers des gestionnaires dÕactifs dont ils 

constituent le relais sur les marchŽs locaux. Ils op•rent ainsi une fonction charni•re entre 

les marchŽs financiers et lÕenvironnement urbain b‰ti, en Žquipant les gestionnaires dÕactifs 

ˆ partir des donnŽes collectŽes sur les marchŽs immobiliers et les Žquipements locaux, ainsi 

quÕen intercŽdant aupr•s des gouvernements urbains (Theurillat et Crevoisier 2014, 505). 

Notons par ailleurs que, dans plusieurs cas, ces gouvernements urbains occupent Žgalement 

une place (pro)active participant de la crŽation dÕactifs financiers. DÕabord ˆ travers leurs 

politiques et instruments de dŽveloppement urbain qui modulent lÕattractivitŽ des produits 

immobiliers ou des infrastructures pour les gestionnaires dÕactifs. Ensuite, certains 

gouvernements urbains ont dŽveloppŽ de nouvelles formes de financement de ces 

politiques faisant appel aux marchŽs financiers. CÕest par exemple le cas dÕun outil 

dÕamŽnagement comme le tax increment financing39 o• les autoritŽs locales agissent elles-

m•mes comme des intermŽdiaires sur les marchŽs financiers : Ç au lieu dÕagrŽger et de vendre des 

tranches de pr•ts comme titres financiers, elles Žchangent des parts de leur propre base fiscale È afin de 

financer les cožts du redŽveloppement urbain (Weber 2015, 151)40.  

Ces travaux mettent ainsi en Žvidence de nouvelles coalitions incluant les acteurs 

financiers et leurs intermŽdiaires locaux. Dans le cas nord-amŽricain, lÕobjet de ces 

coalitions Žvolue : la croissance urbaine est dŽsormais moins guidŽe par les impŽratifs 

Žconomiques et fiscaux de la compŽtition interurbaine que par les contraintes de 

remboursement de la dette contractŽe par les municipalitŽs aupr•s des marchŽs financiers 

(Peck et Whiteside 2016 ; Peck 2017). Ce dŽplacement sÕaccompagne dÕun transfert du 

pouvoir aux acteurs de la finance de marchŽ Ð investisseurs, agences de notation, et 

courtiers Ð qui exercent leur pouvoir ̂  distance (Hackworth 2002 ; Kirkpatrick et Smith 

2011). Plus gŽnŽralement, lÕhorizon des coalitions et de leurs politiques urbaines semble 

dŽsormais bornŽ par les attentes des gestionnaires dÕactifs qui redŽfinissent le champ des 

possibles. La crŽation des flux de capitaux gŽnŽrŽs par les actifs quÕils dŽtiennent en 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
39 Le tax increment financing est un outil de redŽveloppement urbain mobilisŽ initialement dans les 
annŽes 1950 en Californie (Briffault 2010) et que certains professionnels comme les consultants en 
dŽveloppement Žconomique ont contribuŽ ˆ diffuser aupr•s des municipalitŽs (Pacewicz 2012). Il 
consiste ˆ capter toute augmentation future des recettes fiscales dans un pŽrim•tre donnŽ afin de 
financer les cožts prŽsents de lÕamŽnagement. Dans certains cas, ces perspectives de recettes futures 
fiscales sont transformŽes en produits financiers et ŽchangŽes sur les marchŽs financiers. 
40 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç In many ways, TIF allows local government to mimic secondary 
markets transformers such as investment banks; but instead of bundling and selling tranches of loans as securities, 
they trade slices of their own property tax base for up-front development capital È. 
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portefeuille et leur maintien dans la durŽe impliquent des contreparties directes sur les 

formes et les usages autorisŽs des espaces urbains : il sÕagit par exemple dÕamŽliorer la 

desserte en transports dÕŽquipements commerciaux (Theurillat et Crevoisier 2014), ou de 

contraintes de tarification de stationnement et dÕusages des espaces publics (Ashton et al. 

2016). Afin de garantir ces contreparties, les gouvernements urbains sÕappuient sur leur 

lŽgitimitŽ politique et leurs pouvoirs rŽglementaires pour Žcarter les oppositions ou 

alternatives locales (Weber 2010, 253). 

 

Section 3. Analyser les rapports de pouvoir et les effets socio-spatiaux et 
matŽriels de la financiarisation de la production des espaces urbains 

Cette th•se se propose de contribuer au dŽbat concernant la financiarisation de la 

production des espaces urbains. Nous souhaitons situer cette contribution dans la veine de 

lÕŽconomie politique urbaine autour de laquelle gravitent les deux derniers corpus 

acadŽmiques que nous avons discutŽs, cÕest-ˆ-dire lÕŽtude des relations sociales et 

matŽrielles participant de la production et de la reproduction de lÕenvironnement urbain 

b‰ti ̂  travers la circulation du capital. Pour cela, nous formulons deux pistes 

dÕapprofondissement, pour ensuite prŽciser le questionnement et les hypoth•ses qui 

guident notre recherche. 

 

3.1. Approfondir les aspects thŽoriques et empiriques 

Notre Žtat de lÕart nous a conduit ˆ souligner les apports des diffŽrentes acceptions de 

lÕŽconomie politique urbaine. Nous avons discutŽ les limites des approches mobilisant la 

thŽorie marxienne quant au r™le par hypoth•se spŽcifique des acteurs financiers dans la 

production urbaine. Afin de prendre en compte ces acteurs et de problŽmatiser leurs 

interactions avec les gouvernements urbains, le second type de travaux plus attentifs aux 

intermŽdiations offre des pistes intŽressantes de recherche, que nous souhaitons complŽter 

sur deux principaux aspects. DÕabord, il est nŽcessaire dÕapprofondir lÕanalyse du r™le des 

gouvernements urbains dans le processus de financiarisation en formulant une lecture plus 

systŽmatique de leurs relations avec les gestionnaires dÕactifs telle quÕelle est intermŽdiŽe 

par les acteurs immobiliers. Ensuite, il sÕagit de poursuivre lÕeffort de connaissance 

empirique en sÕintŽressant au cas fran•ais, qui nÕa pas encore fait lÕobjet de ce genre de 

recherche. 
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Les motifs dÕaction des gouvernements urbains 

En dŽpit dÕune attention plus grande au r™le des gouvernements urbains face aux 

intermŽdiaires de la financiarisation, ces diffŽrentes Žtudes de cas ne nous renseignent que 

tr•s inŽgalement sur les motifs de leurs interventions, qui conduisent souvent les Žlus, 

techniciens et amŽnageurs ˆ abonder dans le sens des gestionnaires dÕactifs. Les grands 

projets dÕamŽnagement et lÕŽvolution de leur contenu suite aux compromis qui peuvent se 

forger avec les intermŽdiaires ne sont pas replacŽs par rapport ˆ lÕagenda municipal (pour 

un exemple, voir Theurillat et Crevoisier 2014), si bien quÕil nÕest pas toujours aisŽ 

dÕinterprŽter la conduite des Žlus et services techniques. Ë dÕautres occasions, les diffŽrents 

motifs intervenant dans les dŽcisions des gouvernements urbains sont nombreux : vision 

des Žlus, retombŽes fiscales et Žconomiques, mais aussi symboliques, ou encore les 

contraintes liŽes au remboursement de la dette municipale accumulŽe (Weber 2015). Mais la 

pondŽration entre ces diffŽrents ŽlŽments, et surtout leur combinaison nÕest pas prise en 

compte dans lÕanalyse des relations entre le gouvernement urbain et les intermŽdiaires de la 

financiarisation. CÕest le premier enjeu de ce travail, qui cherche ˆ comprendre les relations 

de pouvoir entre ces diffŽrents acteurs non seulement du point de vue de leurs modalitŽs et 

de leurs effets socio-spatiaux, mais Žgalement de leurs facteurs explicatifs. 

 

LÕabsence de travaux sur le cas fran•ais 

Dans la foulŽe de la crise financi•re de la derni•re dŽcennie, lÕŽclosion des travaux 

dÕŽconomie politique urbaine que nous avons abordŽs contribue ˆ cartographier les 

contours de la financiarisation de la production urbaine. Cet effort concerne aussi bien le 

cas nord-amŽricain que quelques villes europŽennes, pourtant rŽputŽes moins exposŽes aux 

mutations du capitalisme en raison du poids historique de lÕappareil et des mŽcanismes de 

redistribution Žtatiques (Le Gal•s 1995 ; Harding 1997). Le cas fran•ais demeure 

paradoxalement ˆ lÕŽcart de cet effort de recherche, en particulier pour ce qui concerne les 

relations entre gouvernements urbains et gestionnaires dÕactifs qui sont tr•s peu 

problŽmatisŽes.  

Or les travaux dÕŽconomie immobili•re (Nappi-Choulet 2006 ; Nappi-Choulet 2009) et 

de sociologie Žconomique (Lorrain 2011) attestent de la financiarisation du secteur 

immobilier non-rŽsidentiel et des infrastructures, mais demeurent centrŽs sur les acteurs de 

ces secteurs. Lorsque la seconde sÕintŽresse aux rapports avec les pouvoirs publics, lÕanalyse 
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est avant tout centrŽe sur le niveau national (Deffontaines 2013). Ë lÕinverse, les travaux sur 

les politiques publiques ne prennent pas en compte ces Žvolutions, malgrŽ les volontŽs de 

porter une attention plus grande aux Ç acteurs de marchŽ È (Pollard et Halpern 2013). Les 

tentatives de synth•se se sont pour lÕinstant limitŽes ˆ observer les relations entre 

promoteurs et Žlus, sans que les transformations de lÕimmobilier liŽes ˆ leur financiarisation 

nÕinterviennent dans les schŽmas explicatifs privilŽgiŽs (Coulondre 2016 ; Coulondre 2017), 

ˆ lÕexception des travaux sur la logistique pŽriurbaine (Raimbault 2014). La gŽographie a 

pourtant relevŽ la coexistence des gestionnaires dÕactifs, promoteurs et des gouvernements 

urbains dans les projets dÕamŽnagement (MalŽzieux 2003), soulignant le r™le des premiers 

dans le financement du Ç chantier permanent des mŽtropoles È nŽcessitant des masses de capitaux 

(Halbert 2010, 34!43).  

Mobiliser une approche dÕŽconomie politique urbaine pour comprendre les relations 

entre ces acteurs et leurs effets constitue ainsi le second enjeu de notre recherche afin de 

produire des connaissances empiriques sur le cas fran•ais, et plus prŽcisŽment sur les 

espaces des premi•res couronnes mŽtropolitaines en reconversion. Dans la posture 

pluridisciplinaire des Žtudes urbaines, cela suppose de mobiliser un ensemble de disciplines 

ŽvoquŽes ci-dessus, ˆ savoir la gŽographie, la sociologie et la science politique. 

 

3.2. Questions de recherche et hypoth•ses 

CÕest dans cette perspective que cette th•se porte sur le processus de financiarisation de 

la production urbaine ˆ lÕoccasion de grands projets dÕamŽnagement urbain. Ë la suite des 

travaux que nous venons dÕŽvoquer, lÕobjectif est de dŽmontrer que ce processus rŽsulte de 

lÕarticulation entre les politiques de dŽveloppement urbain des gouvernements urbains et 

les stratŽgies dÕinvestissement des gestionnaires dÕactifs. Il sÕagit alors dÕinterroger cette 

articulation ˆ partir de deux entrŽes.  

DÕabord, en termes de rapports de pouvoir, dans la mesure o• ces acteurs mobilisent 

diffŽrentes ressources afin dÕorienter le devenir des espaces urbains. Comment le pouvoir 

se distribue-t-il entre gouvernements urbains, gestionnaires dÕactifs et intermŽdiaires 

immobiliers ? Quelles sont les ressources mobilisŽes par ces diffŽrents acteurs ? Quels 

acteurs parviennent ˆ peser dans les dŽcisions, et pourquoi ? Ensuite, le processus de 

financiarisation nous intŽresse pour ses effets spatiaux, matŽriels et sociaux. Quelles sont les 

contreparties urbaines ˆ lÕacc•s aux capitaux des gestionnaires dÕactifs ? Comment se 
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matŽrialisent-elles ? Comment sÕarticulent-elles avec les fonctions urbaines qui ne sont pas 

financŽes par ce circuit de capitaux, comme le logement ? Dans quelle mesure peuvent-elles 

rentrer en tension avec les objectifs des politiques de dŽveloppement des gouvernements 

urbains ? 

Afin de rŽpondre ˆ ces questions, nous formulons trois hypoth•ses principales ˆ partir 

des travaux de recherche existants. La premi•re concerne lÕintermŽdiation du processus de 

financiarisation de la production urbaine mise en Žvidence par un ensemble de travaux 

rŽcents (David 2013 ; Halbert et Rouanet 2014 ; Theurillat et Crevoisier 2014 ; Weber 

2015). Ë la suite de ces auteurs, nous faisons lÕhypoth•se que les conseils en immobilier et les 

promoteurs sont des intermŽdiaires centraux dans la relation entre gestionnaires dÕactifs et gouvernements. 

Ces intermŽdiaires assurent en effet une fonction dÕinterface entre les marchŽs financiers et 

immobiliers ˆ travers la collection et lÕassemblage de donnŽes, de terrains, dÕautorisations 

rŽglementaires et de financement et leur transformation en immeubles. Or les param•tres 

de cette transformation et son rŽsultat dŽpendent certes de la conformitŽ du produit 

immobilier aux objectifs dŽfinis par les gouvernements urbains et de leur traduction 

rŽglementaire, mais aussi aux crit•res dÕinvestissement des gestionnaires dÕactifs. Les 

promoteurs immobiliers sont ainsi en mesure de nŽgocier avec les gouvernements urbains 

les caractŽristiques des projets de construction pour le compte de leur client•le financi•re 

qui acquiert les immeubles.  

La seconde hypoth•se a trait aux attentes sŽlectives des gestionnaires dÕactifs. Elle 

sÕappuie sur la gŽographie urbaine et Žconomique qui souligne leur concentration spatiale ˆ 

tous les niveaux : dans les centres financiers ˆ lÕŽchelle globale (Lizieri 2009) ; au sein des 

principales mŽtropoles ˆ lÕŽchelle nationale (Henneberry et Mouzakis 2014 ; Halbert, 

Attuyer, et al. 2014) ; et au sein de ces mŽtropoles, dans les quartiers dÕaffaires (Halbert, 

Attuyer, et al. 2014 ; Theurillat et Crevoisier 2014, 506) ˆ proximitŽ des gares (Delage 

2013). Les sŽlectivitŽs des gestionnaires dÕactifs sont Žgalement matŽrielles (Bryson 1997) et 

tendent ˆ la standardisation des produits immobiliers (Edwards 1985, 212). Ces diffŽrentes 

sŽlectivitŽs conduisent ˆ une stratification des marchŽs immobiliers locaux renfor•ant une 

gŽographie ˆ deux vitesses entre les espaces et les formes plŽbiscitŽes par lÕindustrie de 

lÕinvestissement et ses angle-morts (Bryson 1997 ; Guy et al. 2002 ; Henneberry et 

Mouzakis 2014 ; Weber 2015, 85 ; van Loon et Aalbers 2017). La financiarisation 

accompagne en ce sens la mŽtropolisation dont elle reproduit et accentue la hiŽrarchisation 
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(MalŽzieux 1995 ; Crouzet 2003 ; Halbert 2010) et la spŽcialisation spatiales (Cattaneo 

Pineo 2012). Avec ces auteurs, nous faisons donc lÕhypoth•se que les gestionnaires dÕactifs 

p•sent sur les formes et les usages des espaces urbains quÕils privilŽgient dans leurs stratŽgies 

dÕinvestissement. Cette hypoth•se compl•te la premi•re, en identifiant les ŽlŽments que les 

intermŽdiaires immobiliers peuvent chercher ˆ sŽcuriser en intercŽdant aupr•s des 

gouvernements urbains. 

La troisi•me et derni•re hypoth•se est de nature comparative. Dans les travaux 

dÕŽconomie politique comparŽe, le courant nŽowŽbŽrien a soulignŽ lÕimportance des 

facteurs politiques et de leurs effets sur les transformations urbaines qui dŽpendent des 

configurations de gouvernance locales (Le Gal•s 2006 ; Le Gal•s 2011 ; Pinson 2009). Une 

mani•re dÕopŽrationnaliser cette thŽorie est de sÕintŽresser aux orientations politiques 

privilŽgiŽes par les gouvernements urbains. Or, ces orientations sont marquŽes par la 

diffusion de politiques entrepreneuriales de lÕoffre visant ˆ attirer des capitaux, des 

entreprises et des mŽnages rŽputŽs toujours plus mobiles (Harvey 1989b), politiques dont 

on sait par ailleurs quÕelles prosp•rent en dŽpit du clivage partisan gauche-droite (Pinson 

2014a) dans les mŽtropoles fran•aises (Pinson 2010a ; Halbert 2013a). ConsidŽrant que les 

capitaux immobiliers occupent une place centrale dans ces politiques dÕattractivitŽ braquŽes 

sur les reprŽsentations des investisseurs (Haila 1997), nous faisons lÕhypoth•se que les 

orientations politiques permettent dÕexpliquer les effets de la financiarisation sur les transformations 

urbaines et leurs variations locales. Afin de tester la robustesse de cette hypoth•se, la sŽlection 

de nos cas sera donc rŽalisŽe en fonction de lÕimportance accordŽe ˆ lÕoffre immobili•re par 

les politiques locales de dŽveloppement urbain. 

 

Section 4. Cadre conceptuel 

Afin de tester ces hypoth•ses, nous mobilisons un cadre conceptuel constituŽ de trois 

facettes. Nous Žtablissons dÕabord une mŽthode dÕopŽrationnalisation de lÕŽtude de la 

financiarisation ˆ partir de lÕobservation des standards dÕinvestissement des gestionnaires 

dÕactifs, et de lÕŽtude de leur circulation aupr•s des gouvernements urbains par le biais des 

intermŽdiaires de la fili•re de promotion-investissement. Afin de circonscrire cette Žtude 

dans le temps et dans lÕespace, nous analysons cette circulation au sein de grands projets 

dÕamŽnagement urbain, qui constituent une entrŽe heuristique. Nous proposons enfin de 

considŽrer ces circulations comme des rapports de pouvoir entre les gestionnaires dÕactifs, 
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leurs intermŽdiaires, et les gouvernements urbains et les sociŽtŽs dÕamŽnagement 

parapubliques. Ce dernier point suppose de prŽciser notre dŽmarche par rapport aux 

thŽories du pouvoir urbain issues de la science politique. 

 

4.1. Analyser la financiarisation ˆ travers la circulation des standards 
dÕinvestissement au sein de la fili•re immobili•re de promotion-investissement  

En sÕintŽressant aux gestionnaires dÕactifs ainsi quÕaux intermŽdiaires qui accompagnent 

leur entrŽe dans les espaces urbains, cette th•se privilŽgie une approche par lÕoffre de capitaux 

irriguant la production urbaine, plut™t que par la demande de locaux Žmanant des 

entreprises ou des mŽnages (voir Halbert 2013b ; Weber 2015, 31!37 pour une discussion). 

Dans lÕŽconomie politique urbaine marxiste, les acteurs de lÕoffre immobili•re (promoteurs, 

apporteurs de capitaux) sont classiquement associŽs ˆ la valeur dÕŽchange, par opposition ˆ 

la valeur dÕusage (Logan et Molotch 1987). LÕemploi de cette dichotomie pour qualifier les 

Žvolutions liŽes ˆ lÕintŽgration des marchŽs financiers et immobiliers a ŽtŽ discutŽe ailleurs 

(Coakley 1994 ; Weber 2002). Ici, sans nŽgliger lÕimportance de la valeur dÕŽchange dans la 

transformation de lÕimmobilier en actifs financiers, nous retenons plut™t une approche par 

lÕoffre afin dÕinsister sur lÕagence des gestionnaires dÕactifs et des promoteurs immobiliers : 

ces acteurs ne sont pas passifs, mais dŽterminent au contraire ce qui est construit en 

privilŽgiant certains espaces et produits, et les catŽgories ou activitŽs sociales qui y ont 

acc•s. 

 

LÕautonomisation partielle de lÕoffre de capitaux 

Notre entrŽe par lÕoffre immobili•re part du constat de son autonomisation croissante au 

fur et ˆ mesure de son intŽgration avec les marchŽs financiers (Coakley 1994 ; MalŽzieux 

1995 ; Bryson 1997) : elle nÕest pas seulement une courroie de transmission qui rŽpond ˆ la 

demande de nouveaux locaux exprimŽe par les entreprises, mais cultive ses propres crit•res. 

En ce sens, la financiarisation ne se distingue pas seulement par lÕaugmentation de la 

distance spatiale entre les investisseurs propriŽtaires et leurs actifs immobiliers (Lizieri 2009, 

255), mais aussi par rapport aux besoins exprimŽs par la demande. Cette mise ˆ distance se 

manifeste notamment dans la concentration disproportionnŽe des investissements des 

gestionnaires dÕactifs dans les rŽgions mŽtropolitaines par rapport ˆ leur poids rŽel dans 

lÕŽconomie (Martin et Minns 1995 ; Henneberry et Mouzakis 2014). Dans le cadre dÕune 
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recherche antŽrieure, nous avons par exemple montrŽ que la mŽtropole parisienne captait 

proportionnellement plus de capitaux dans lÕimmobilier tertiaire quÕelle nÕaccueillait 

dÕemplois ˆ lÕŽchelle nationale (Halbert, Attuyer, et al. 2014). LÕaccŽlŽration de la formation 

et de lÕexplosion des bulles immobili•res constitue une autre manifestation de cette 

autonomisation (Cattaneo Pineo 2012 ; Weber 2015 ; Fainstein 2016). 

Cependant, cette autonomisation est partielle. La valeur des actifs dŽtenus par les 

intermŽdiaires financiers ne repose pas uniquement sur la rŽalisation de plus-values 

ponctuelles, mais sur la rŽcurrence de flux de revenus futurs (Leyshon et Thrift 2007 ; 

Bryan et Rafferty 2014). LÕautonomisation des gestionnaires dÕactifs est de ce point de vue 

contrainte par lÕenjeu de rŽmunŽration de leur capital ˆ travers les loyers41. Les crit•res des 

gestionnaires dÕactifs ne sont donc pas prŽdŽterminŽs ex nihilo, mais proc•dent pour partie 

des attentes de leur client•le de locataires, par exemple en ce qui concerne les prestations 

des immeubles en termes de services ou de proximitŽ aux transports.  

Il faut toutefois se garder de surestimer ˆ lÕinverse lÕautonomie des locataires. Leurs 

besoins rŽsultent aussi dÕune Ç co-production È issue de multiples interactions avec les 

professionnels de lÕimmobilier, et en particulier les promoteurs et conseils en immobilier 

(Weber 2015). Or ces derniers ont intŽr•t ˆ la construction de nouveaux b‰timents, ainsi 

quÕˆ la conclusion de nouvelles transactions qui alimentent leur activitŽ professionnelle. 

CÕest pourquoi ils peuvent influencer les entreprises dans leurs choix immobiliers, en jouant 

par exemple sur leur perception de lÕobsolescence de leurs locaux afin de les inciter ˆ en 

changer (Weber 2016). Les gestionnaires dÕactifs disposent ainsi de prŽcieux relais capables 

dÕenr™ler la demande afin de rŽmunŽrer leur capital.  

 

La circulation des attentes des gestionnaires via la fili•re de promotion-investissement  

Dans le cadre de leur mandat dÕallocation des capitaux de leurs clients, les gestionnaires 

dÕactifs mobilisent des crit•res dÕinvestissement quÕils interpr•tent comme des risques 

susceptibles dÕaffecter la rŽmunŽration de leurs capitaux. Ainsi que nous allons le 

dŽmontrer dans cette th•se, ces crit•res concernent la localisation des immeubles, leurs 

caractŽristiques, mais aussi le nombre et le type de locataires qui les occupent. Le partage 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
41 La pondŽration de ces deux formes de rŽmunŽration est susceptible de varier selon les niveaux de 
risque-rendement visŽs par les gestionnaires dÕactifs (voir Annexe 3) et selon les cycles immobiliers, 
dont les mouvements ˆ la hausse encouragent la recherche de plus-values (Coakley 1994). 
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de ces crit•res parmi les diffŽrents gestionnaires dÕactifs, ainsi que leur interprŽtation 

sŽlective rŽsultent dÕune Ç convention dÕinvestissement È (OrlŽan 1999 ; Tadjeddine 2006), cÕest-

ˆ-dire de constructions sociales situŽes. La polarisation des investissements dans quelques 

centres financiers globaux rŽsulte par exemple dÕune Ç croyance È dans leur performance 

financi•re (Lizieri 2009, 181) relevant de la Ç familiaritŽ È de ces acteurs avec ces espaces 

(Henneberry et Mouzakis 2014). 

La stabilisation de cette convention proc•de dÕun processus de Ç rŽsonance È (Sanfelici et 

Halbert 2016), cÕest-ˆ-dire de la convergence progressive des gestionnaires dÕactifs 

partageant une culture commune ˆ travers des formations, confŽrences, instruments et 

parcours professionnels similaires (Halbert 2013b). Ce processus dŽbouche sur la 

stabilisation de conventions sous formes de Ç standards È privilŽgiŽs par les intermŽdiaires 

financiers dans leur allocation de capitaux. Ce terme de Ç standards È, parfois employŽ par 

certains de nos enqu•tŽs, constitue un analyseur permettant de tracer leur r™le dans la 

production urbaine ˆ partir de leurs crit•res dÕinvestissement, et de suivre la circulation de ces 

crit•res dans lÕamŽnagement urbain, et plus particuli•rement aupr•s des Žlus et 

professionnels de lÕurbanisme.  

Pour lÕessentiel, les Žtudes urbaines se sont jusquÕˆ prŽsent intŽressŽes ˆ la circulation 

dÕinstruments (McCann 2011 ; Baker et al. 2016) et de Ç bonnes pratiques È (Arab 2007 ; 

Devisme et al. 2007 ; BŽal et al. 2015) entre acteurs publics. Ici, il sÕagit plut™t de suivre la 

circulation des standards dÕinvestissement privilŽgiŽs par les gestionnaires dÕactifs, y 

compris aupr•s dÕacteurs publics (gouvernements urbains) et leurs auxiliaires parapublics 

spŽcialisŽs dans lÕamŽnagement (sociŽtŽs dÕŽconomie mixte). Cette perspective suppose 

dÕanalyser lÕintervention de la fili•re de promotion et dÕinvestissement en immobilier 

tertiaire : gestionnaires dÕactifs, mais aussi promoteurs et conseils en immobilier. Le terme 

de Ç fili•re È a ŽtŽ appliquŽ ˆ lÕŽtude du secteur immobilier ˆ partir des annŽes 1980 (Lescure 

1983 ; Vincent 1988). Dans le cas du marchŽ de lÕimmobilier dÕentreprise, ces recherches 

ont permis dÕidentifier diffŽrentes configurations affectant la division des t‰ches entre ces 

acteurs (Chappoz 1984 ; MalŽzieux 1995 ; Nappi-Choulet 1997), et leurs trajectoires 

historiques (voir Annexe 1)42.  

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
42 Ces travaux se rapprochent en ce sens du concept de structures of building provision proposŽ par 
Michael Ball (1986) dans sa critique du fonctionnalisme de la thŽorie marxienne pour souligner 
Ç lÕexistence de relations sociales ˆ lÕÏuvre dans la crŽation et lÕusage de types particuliers de b‰timents, lesquelles 
poss•dent des caractŽristiques spŽcifiques en termes de situation historique et nationale È (p. 448, notre 
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Nous allons interroger lÕintervention des intermŽdiaires de la fili•re de promotion-

investissement et son r™le potentiel dans la circulation des standards dÕinvestissement des 

gestionnaires dÕactifs aupr•s des gouvernements urbains. Ë la diffŽrence dÕauteurs 

privilŽgiant les instruments pour expliquer lÕexercice du pouvoir des acteurs financiers sur 

la production urbaine (Lorrain 2011 ; Lorrain 2013), nous privilŽgierons plut™t des 

mŽcanismes de coordination liŽs aux droits de propriŽtŽ. En tant quÕacquŽreurs des 

b‰timents construits par les promoteurs immobiliers et des services rŽalisŽs par les conseils 

en immobilier, les gestionnaires dÕactifs sont susceptibles de voir leurs crit•res internalisŽs 

par ces acteurs. Nous complŽterons cette interprŽtation par dÕautres mŽcanismes, comme la 

mobilitŽ professionnelle au sein de la fili•re, ou le dŽveloppement de nouvelles stratŽgies 

industrielles par les promoteurs. 

 

4.2. Analyser la fili•re dÕinvestissement ˆ travers les projets dÕamŽnagement 

Afin de circonscrire empiriquement notre Žtude de la circulation des standards 

dÕinvestissements, nous allons nous concentrer sur des grands projets dÕamŽnagement urbain. 

Les travaux sur ces objets se sont multipliŽs au fur et ˆ mesure quÕils ont essaimŽ dans les 

mŽtropoles europŽennes (Newman et Thornley 1996 ; Halbert 2007 ; Fainstein 2008), 

nord-amŽricaines (Altshuler et Luberoff 2003 ; Lehrer et Laidley 2008), mais aussi 

asiatiques (Olds 2001 ; Lorrain 2002b), ainsi que dans la pŽninsule arabique (Barthel 2010). 

Ces projets portent gŽnŽralement sur des espaces dont la fonction et la valeur sont 

renouvelŽes par un processus de Ç destruction crŽatrice È permettant leur transformation en 

quartiers mixtes gr‰ce au partenariat entre acteurs publics et privŽs (Orueta et Fainstein 

2008) ̂ travers des mŽthodes flexibles en rupture avec la planification moderniste (Pinson 

2009). Les Žchelles de ces projets varient (Arab 2004), depuis les Žquipements complexes 

jusquÕaux projets dÕagglomŽration prŽparŽs dans le cadre de la planification stratŽgique, et 

en passant par lÕamŽnagement de nouveaux quartiers.  

CÕest cette troisi•me et derni•re forme que nous privilŽgions dans cette th•se, ˆ partir 

dÕun constat empirique relativement simple : les nouvelles surfaces dÕimmobilier 

dÕentreprise, et en particulier de bureaux, qui sont produites dans ces nouveaux morceaux 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
traduction). Pour lÕauteur, ce concept est une grille mŽthodologique permettant de ne pas prŽjuger 
de la domination des enjeux Žconomiques sur les autres. Cette position a cependant ŽtŽ critiquŽe 
(Guy et Henneberry 2000).  
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de villes sont tr•s souvent acquises par des gestionnaires dÕactifs. Ce constat est paradoxal ˆ 

double titre. DÕune part, alors que ces projets sont loin de subsumer lÕensemble de la 

production urbaine, et ne reprŽsentent quÕun type parmi dÕautres de politique 

dÕamŽnagement (Orueta et Fainstein 2008, 765), les gestionnaires de capitaux sÕy 

concentrent. DÕautre part, alors que ces gestionnaires ne poss•dent quÕune part limitŽe du 

parc de lÕimmobilier non-rŽsidentiel fran•ais (voir EncadrŽ 1), celle-ci est bien plus 

importante dans ces nouveaux espaces o• ils sont surreprŽsentŽs. CÕest par exemple le cas 

de projets dans les mŽtropoles comme Paris (Adisson 2015), Amsterdam (Majoor 2007), 

Barcelone (Charnock et al. 2014), Marseille (Bertoncello et al. 2009), ainsi que dans des 

territoires en reconversion industrielle comme la Plaine Saint-Denis (MalŽzieux 2003) ou 

Saint-ƒtienne (Delage 2013), pour citer quelques cas couverts par la littŽrature 

acadŽmique43.  

 

EncadrŽ 1 Ð Mesurer le poids des gestionnaires dÕactifs dans la production urbaine 

LÕestimation de la taille du marchŽ de la gestion dÕactifs immobiliers est problŽmatique en 
raison dÕun nombre limitŽ de donnŽes publiques. Les seules informations disponibles 
concernent principalement la valeur des capitaux placŽs par les gestionnaires dÕactifs. En 
termes de stock, lÕInstitut dÕŽtudes immobili•res et fonci•res (IEIF) estimait leur patrimoine 
ˆ 300 milliard dÕeuros en 2014 (Source : http://www.ieif.fr/non-classe/patrimoine-
immobilier-grands-investisseurs/, derni•re consultation le 23 janvier 2017). Le volume des 
flux de capitaux sÕŽl•ve ˆ 30 milliards dÕeuros pour lÕimmobilier dÕentreprise en 2016 
(Source : BNP Paribas Real Estate), soit lÕŽquivalent du cožt estimŽ de rŽalisation du rŽseau 
de transport du Grand Paris Express.  

En revanche, les volumes en mati•re de surface restent inconnus. Les informations qui 
circulent dans le milieu professionnel de la gestion dÕactifs immobiliers laissent ˆ entendre 
que ces acteurs dŽtiendraient pr•s dÕun tiers du parc immobilier. Le Haut conseil de 
stabilitŽ financi•re44 constate que Ç si la dŽtention des investisseurs est parfois assez marginale par 
rapport au parc, il appara”t que les investisseurs sont omniprŽsents sur certains segments : ils dŽtiendraient 
quasi-intŽgralement le parc de bureaux Paris QCA (Quartier central des affaires) et la moitiŽ du parc des 
centres commerciaux de taille moyenne ou grande È (HCSF 2016, 4). LÕAtelier parisien dÕurbanisme 
estime que 45% des 16,7 millions de m•tres carrŽs composant le parc tertiaire parisien 
appartient ˆ des investisseurs (Atelier parisien dÕurbanisme 2017, 13). 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
43 De m•me pour Milan, o• le fonds souverain qatari a par exemple acquis lÕensemble du nouveau  
quartier dÕaffaires Porta Nuova comprenant vingt-cinq immeubles (businessimmo.com, 27 fŽvrier 
2015), et qui dŽtient Žgalement la sociŽtŽ Songbird Estate Plc. exploitant un quartier similaire ˆ 
Londres, Canary Wharf (The Guardian, 6 novembre 2014).  
44 Le Haut conseil de stabilitŽ financi•re (HCSF) est un organisme crŽŽ par la loi n¡2013-672 du 26 
juillet 2013 dite de sŽparation bancaire. Il rŽunit huit membres sous la prŽsidence du Minist•re des 
finances afin de veiller ˆ la stabilitŽ financi•re de lÕŽconomie fran•aise. Lors de sa huiti•me sŽance 
en mars 2016, le HCSF sÕest saisi de la question du financement de lÕimmobilier dÕentreprise par les 
gestionnaires dÕactifs, provoquant une controverse parmi la fili•re de promotion-investissement.  
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Ce degrŽ dÕincertitude est rŽvŽlateur du caract•re politique de ces statistiques. Afin de 
plaider leur cause aupr•s du lŽgislateur, certaines organisations reprŽsentatives du secteur 
font en effet un usage stratŽgique de cette asymŽtrie dÕinformation, par exemple lors de la 
nŽgociation des obligations de rŽnovation ŽnergŽtique du parc immobilier (Maisetti 2014). 

 

 

En raison de leurs caractŽristiques, les grands projets dÕamŽnagement constituent de 

plus une entrŽe mŽthodologique pertinente. La rŽunion dÕacteurs autour dÕun projet 

circonscrit dans le temps et lÕespace facilite la mŽthode de lÕenqu•te par cas en permettant 

dÕidentifier relativement rapidement les acteurs impliquŽs. LÕanalyse de ces projets permet 

en ce sens dÕŽtablir des causalitŽs ˆ partir de lÕanalyse des processus de prise de dŽcision, ˆ 

la mani•re des techniques dites de Ç process tracing È (Vennesson 2008). La dimension 

matŽrielle de ces projets, dont lÕun des rŽsultats est la construction de nouveaux 

programmes de logements, bureaux, commerces, et dÕŽquipements publics, permet en 

outre de contr™ler pour partie les biais dÕune enqu•te qualitative par entretiens. La 

confrontation des entretiens semi-directifs avec lÕobservation sur le terrain contribue ˆ 

contr™ler les dŽclarations dÕintentions formulŽes par ces acteurs, ainsi quÕˆ qualifier et ˆ 

interprŽter leurs reprŽsentations. 

De plus, lÕapproche par projets permet de rŽ-encastrer la fili•re dÕinvestissement et de 

promotion dans lÕamŽnagement urbain. Les travaux dÕŽconomie immobili•re ont privilŽgiŽ 

une approche par lÕindustrie en sÕattachant ˆ en comprendre la division des t‰ches entre les 

acteurs, leurs stratŽgies et crit•res dÕinvestissement (Hagerman et al. 2007 ; Nappi-Choulet 

2009), par exemple dans le cas spŽcifique des territoires industriels en reconversion (Adair 

et al. 2000 ; Trache et Green 2002 ; Nappi-Choulet 2006). Mais les opportunitŽs 

dÕinvestissement examinŽes par les gestionnaires dÕactifs quÕils Žtudient rŽsultent de 

politiques de dŽveloppement urbain qui rŽgulent les caractŽristiques des espaces urbains sur 

lesquels ils cherchent ˆ capitaliser (Wilson 1991 ; Burkart 1999), par exemple en ce qui 

concerne la desserte en transports en commun, la densitŽ autorisŽe, ou encore le 

regroupement dÕentreprises au sein de clusters. Or les projets dÕamŽnagement concentrent, ˆ 

travers la crŽation de nouveaux quartiers la redŽfinition de ces caractŽristiques pour certains 

espaces urbains. Ils permettent par consŽquent dÕinterroger les interactions des acteurs de 

la fili•re dÕinvestissement et de promotion avec les Žlus, services techniques, urbanistes et 

consultants qui interviennent dans la dŽfinition et la mise en Ïuvre de ces projets.  
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Enfin, ces projets permettent de produire une thŽorie de moyenne portŽe sur la 

financiarisation de la production urbaine dont ils constituent des cas. Ces objets servent 

souvent dans les Žtudes urbaines dÕanalyseurs dÕune thŽorie plus large, comme la 

globalisation (Olds 2001), la nŽolibŽralisation (Moulaert et al. 2003), la gouvernance urbaine 

(Pinson 2009), le redŽploiement de lÕƒtat dans ces espaces (Adisson 2015), ou encore des 

enjeux de justice et dÕŽquitŽ urbaine (Fainstein 2008). Il en va de m•me pour les travaux 

dÕŽconomie politique urbaine sur la financiarisation, qui embo”tent le pas ˆ cette tradition 

de recherche. Dans cette th•se, nous perpŽtuons cette approche considŽrant que ces 

projets sont des Ç Ôgrains de sableÕ, mais dÕune variŽtŽ particuli•rement granuleuse, qui contiennent dans 

leur structure cristalline la complexitŽ des configurations socio-spatiales et politico-Žconomiques du monde È 

(Moulaert et al. 2003, 9)45. Ë travers lÕŽtude de la dŽfinition et de la mise en Ïuvre de ces 

projets, des interactions entre gouvernements urbains, amŽnageurs, et acteurs de la fili•re 

de promotion-investissement en immobilier tertiaire, des conflits qui peuvent survenir 

entre ces acteurs, il sÕagit de comprendre la financiarisation de la production urbaine. 

 

4.3. Analyser les rapports de pouvoir par les nŽgociations des standards 

Pour analyser ces interactions comme des rapports de pouvoir se dŽployant ˆ lÕoccasion 

de grands projets dÕamŽnagement, nous allons interroger les nŽgociations relatives ˆ la circulation 

des standards dÕinvestissement des gestionnaires dÕactifs. Les gouvernements urbains qui font 

appel ˆ cette fili•re dÕinvestissement et de promotion pour transformer leur territoire sont 

confrontŽs ̂ une offre sŽlective de capitaux, dont les crit•res sur ce qui constitue un Ç bon È 

produit immobilier sont susceptibles de diverger de leurs propres objectifs. Les Žlus et 

services techniques peuvent en effet privilŽgier des politiques qui ne sont pas 

nŽcessairement compatibles avec les contreparties urbaines attendues par les gestionnaires 

dÕactifs. Ils dŽpendent cependant de leurs investissements pour mener ˆ bien leurs projets, 

au moins en ce qui concerne les marchŽs immobiliers privilŽgiŽs par ces gestionnaires, 

comme les bureaux. Cette situation crŽe des opportunitŽs de nŽgociation.  

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
45 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç These urban interventions are as it were Ôgrains of sandÕ, albeit of a 
particular rough-edged variety, that hold the worldÕs complex socio-spatial and political-economic configuration in their 
crystalline structure È.  
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Les nŽgociations liŽes ˆ la circulation des standards 

Le th•me de la nŽgociation sÕest dŽveloppŽ dans les Žtudes urbaines46 au fur et ˆ mesure 

de lÕobservation dÕun Ç urbanisme nŽgociŽ È (Novarina 1997 ; Verpraet 2005 ; Llorente et 

Vilmin 2011) se reflŽtant dans la transition du plan au projet (Pinson 2009). DŽsormais, Ç la 

nŽgociation plut™t que la planification est devenue lÕactivitŽ la plus importante pour les urbanistes È 

(Fainstein 2001, 100)47. Plusieurs travaux se sont intŽressŽs aux interactions entre acteurs 

publics et privŽs dŽterminant lÕallocation des ressources, et plus particuli•rement du capital. 

Les politistes ont proposŽ une thŽorie du marchandage afin dÕŽtudier les marges de 

manÏuvre des gouvernements urbains dans le processus dÕallocation du capital (Kantor et 

Savitch 1993 ; Kantor et al. 1997). Elle a permis dÕidentifier les ressources ˆ disposition de 

certains gouvernements urbains pour peser sur les dŽcisions dÕinvestissement privŽes 

(Savitch et Kantor 2004). Cette thŽorie souffre cependant de plusieurs limites, ˆ 

commencer par sa portŽe comparative, qui si elle autorise un certain niveau de 

gŽnŽralisation par multiplication des cas (Kantor et Savitch 2005), peine ˆ saisir les 

processus de nŽgociation dans leur contenu et dans le dŽtail. LÕexplication par des variables 

structurelles confine ces mod•les ˆ une certaine rigiditŽ. En outre, la place de lÕimmobilier 

dans les investissements privŽs demeure obscur48. 

En sÕemparant de la question de la nŽgociation afin de comprendre le processus de 

financiarisation, les approches dÕŽconomie territoriale ont proposŽ une alternative. Avec le 

concept dÕancrage, elles sÕintŽressent au Ç processus de nŽgociation portant ˆ la fois sur la 

(re)territorialisation et la matŽrialisation du capital financier dans un contexte urbain et sur la durabilitŽ 

des projets urbains È ˆ travers des Ç arrangements institutionnels nŽgociŽs par les acteurs impliquŽs et qui 

dŽbouchent (ou non) sur la concrŽtisation des projets et leurs achats par des financiers È (Theurillat 2011, 

38). Ë partir de la comparaison de projets dÕamŽnagement, cette approche a dŽgagŽ des 

rŽsultats originaux, notamment en ce qui concerne lÕintensitŽ des nŽgociations et la position 

variable des gouvernements urbains. Cependant, cette interprŽtation de la nŽgociation nous 

para”t restrictive. Elle postule en effet que les nŽgociations sont rŽservŽes ˆ certaines 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
46 Ce th•me sÕest plus largement diffusŽ dans les sciences sociales, notamment dans une revue 
Žponyme dŽdiŽe (Allain 2004 ; Thuderoz 2010).  
47 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç Negotiation rather than plan making has become the plannerÕs 
most important activity È. 
48 Ces auteurs emploient le terme gŽnŽrique de Ç capital investment È, cÕest-ˆ-dire des investissements 
de capitaux. LÕindustrie financi•re est plut™t ŽvoquŽe en tant que secteur Žconomique susceptible de 
contribuer ˆ la croissance urbaine ˆ travers la localisation des firmes, ˆ la mani•re des travaux sur la 
rŽgŽnŽration urbaine dans le contexte britannique et nord-amŽricain des annŽes 1990.  
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situations locales rŽpondant ˆ lÕidŽal-type de la Ç ville nŽgociŽe È, par opposition ˆ la Ç ville 

financiarisŽe È (Theurillat et al. 2016). Alors que lÕenjeu consiste justement ˆ saisir comment 

les standards dÕinvestissement, issus des stratŽgies et pratiques des gestionnaires dÕactifs, 

circulent, par lÕintermŽdiaire des promoteurs et conseils en immobiliers, jusquÕaux 

gouvernements urbains, cette typologie segmente ces diffŽrents aspects en les confinant ˆ 

des idŽaux-types49. 

De plus, si ces auteurs admettent en principe que lÕancrage peut •tre conflictuel 

(Ibid., 1516), les nŽgociations quÕils dŽcrivent demeurent somme toutes apaisŽes. Les 

concessions consenties par les Žlus sÕinscrivent dans un rapport de pouvoir qui nÕest pas 

construit en tant que tel. Or les nŽgociations stratŽgiques concernant les projets 

dÕamŽnagement sont opŽrŽes dans des sc•nes fermŽes sur la base de ressources rares et 

lestŽes (Adisson 2015), et asymŽtriques (Savini 2013). Enfin, en se concentrant sur les 

nŽgociations dans les projets, cette approche tend ˆ les isoler par rapport ˆ lÕagenda des 

gouvernements urbains. Les dŽcisions apparaissent ainsi ponctuelles ; outre la rŽalisation 

des Žquipements sur lesquelles elles portent, il est difficile de comprendre ce qui les motive. 

Or les projets dÕamŽnagement sont au confluent de plusieurs politiques sectorielles de 

dŽveloppement urbain (urbanisme, dŽveloppement Žconomique, transport, dŽveloppement 

durable et Žnergie, etc.) dont ils constituent un point dÕarticulation et un outil transversal de 

mise en Ïuvre. Ë ce titre, ils participent de la dŽclinaison de choix politiques concernant les 

formes urbaines, les usages et le peuplement de lÕespace urbain, lÕacc•s ˆ certains services et 

Žquipements. En outre, parce que les projets urbains articulent de nombreuses politiques 

de dŽveloppement urbain, ils convoquent et combinent une multitude dÕacteurs et 

dÕŽchelles correspondant ˆ des secteurs respectifs. Ils peuvent par consŽquent •tre le 

rŽsultat de nŽgociations qui ont lieu ailleurs, dans des sc•nes ou ˆ des Žchelles qui ne sont 

pas immŽdiatement du ressort du cadre opŽrationnel de lÕamŽnagement. Nous analyserons 

ainsi le r™le des salons immobiliers auxquels assistent les Žlus et techniciens, ou encore des 

stratŽgies Žconomiques mobilisant lÕimmobilier comme levier de croissance.  

Une derni•re remarque sÕimpose enfin en ce qui concerne les limites intrins•ques de la 

notion de nŽgociation. En focalisant lÕattention sur la construction de compromis, elle 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
49 Ainsi, les intermŽdiaires financiers op•reraient dans la Ç ville financiarisŽe È, lÕintermŽdiation de leur 
standards dÕinvestissements caractŽriserait la Ç ville entrepreneuriale È, et leurs nŽgociations dans des 
projets urbains multifonctionnels la Ç ville nŽgociŽe È (Theurillat et al. 2016). 
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comporte le risque dÕomettre les ŽlŽments qui nÕen font pas lÕobjet, car tout nÕest pas 

nŽgociable. DÕune part, le domaine du nŽgociable est susceptible dÕ•tre bornŽ, au sens o• 

les gestionnaires dÕactifs attendent un minimum de contreparties susceptibles de garantir 

leur niveau de risque-rendement. Certains ŽlŽments sont nŽgociŽs, et dÕautres non alors 

quÕils contreviennent autant aux objectifs des Žlus. Les Žlus sont de m•me susceptibles de 

poser leurs limites en fonction de la hiŽrarchisation des prioritŽs au sein de leur agenda. 

DÕautre part, toutes les nŽgociations relatives ˆ la circulation des standards dÕinvestissement 

ne sont pas nŽcessairement intermŽdiŽes par les promoteurs et conseils en immobilier. De 

la m•me mani•re que ces acteurs sÕalignent sur les attentes de leur client•le de gestionnaires 

dÕactifs, les gouvernements urbains qui souhaitent accŽder ˆ leurs capitaux sont eux aussi 

susceptibles de sÕapproprier leurs standards dÕinvestissement.  

 

Les rapports de pouvoir dans les politiques de dŽveloppement urbain 

Ë travers lÕanalyse des nŽgociations liŽes ˆ la circulation des standards dÕinvestissement, 

cette th•se Žclaire la distribution du pouvoir entre ces acteurs. Il ne sÕagit pas de proposer 

une nouvelle thŽorie du pouvoir urbain. Mais cela ne doit pas non plus interdire la 

discussion avec les auteurs sÕintŽressant ˆ la distribution du pouvoir urbain, question qui 

dŽpasse le cadre du dŽbat sur la financiarisation. LÕun des enjeux de la formulation dÕune 

Žconomie politique urbaine de la financiarisation de la production des espaces urbains 

consiste justement ˆ mieux articuler les processus que permet de saisir ce concept avec les 

thŽories canoniques sur le pouvoir urbain. 

CÕest dÕabord le cas des thŽories nord-amŽricaines, ˆ savoir celles sur les rŽgimes 

urbains (Stone 1987 ; Stone 1989) et les machines de croissance (Molotch 1976 ; Logan et 

Molotch 1987). Bien que la seconde souligne le r™le des entrepreneurs urbains (place 

entrepreneurs), et surtout des Ç spŽculateurs structurels È du secteur immobilier qui investissent 

leurs ressources afin de peser sur les agendas locaux conditionnant lÕextraction de la rente 

fonci•re, elle se limite ˆ considŽrer lÕacc•s au capital financier comme une ressource 

supplŽmentaire (Logan et Molotch 1987, 236!42). Cette position a ŽtŽ maintenue dans la 

discussion ultŽrieure de lÕintŽgration des marchŽs financiers et immobiliers (Logan 1993) 

La dŽclinaison de ces thŽories dans le contexte europŽen a ŽtŽ critiquŽe par une 

premi•re gŽnŽration de travaux (Le Gal•s 1995 ; Harding 1997), soulignant que Ç les villes 

europŽennes ne sont pas gouvernŽes par des coalitions motivŽes uniquement par les questions de 
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dŽveloppement Žconomique o• dominent promoteurs immobiliers et entrepreneurs È (Le Gal•s 2011, 306). 

Une seconde gŽnŽration de travaux sÕest emparŽe de ces thŽories. DÕune part, les 

enseignements de la thŽorie des rŽgimes urbains ont ŽtŽ mobilisŽs afin de questionner la 

coopŽration de diffŽrents acteurs au sein de coalitions (Dormois 2008) et ainsi comprendre 

le maintien dÕune capacitŽ dÕaction politique ˆ lÕŽchelle urbaine (Dormois 2006 ; BŽal et al. 

2010) sans pour autant chercher ˆ tester lÕexistence de rŽgimes. DÕautre part, les diffŽrences 

transatlantiques ont ŽtŽ nuancŽes ˆ la lumi•re de lÕŽvolution du contexte fran•ais. La thŽorie 

des rŽgimes ferait dŽsormais sens au regard de la diffusion des objectifs de dŽveloppement 

Žconomique et dÕattractivitŽ sur les agendas locaux et la prise en compte systŽmatique des 

acteurs Žconomiques. (Pinson 2010a).  

Notre dialogue avec ces travaux va sÕappuyer sur une position dÕŽconomie politique 

urbaine diffŽrant sur plusieurs points. La nuance la plus Žvidente concerne les objets 

dÕanalyse. Ces travaux de science politique sÕintŽressent ˆ la capacitŽ dÕaction des sociŽtŽs 

urbaines, notamment ˆ partir de lÕhypoth•se de lÕacteur collectif formulŽe par la th•se de la 

gouvernance urbaine (Le Gal•s 2011) conduisant ˆ interprŽter les politiques de 

dŽveloppement urbain comme les vecteurs du renouvellement de la coordination entre les 

diffŽrents acteurs (Pinson 2009). Ici, nous nous intŽressons ˆ ces politiques du point de vue 

de la production urbaine, cÕest-ˆ-dire des processus, des acteurs et des instruments 

intervenant dans la fabrique des espaces urbains. 

Cette diffŽrence entra”ne des consŽquences sur les mŽcanismes explicatifs privilŽgiŽs. 

Pour ces travaux adoptant une perspective nŽowŽbŽrienne, la pluralisation des acteurs 

rŽsulte de la mutation des politiques territoriales liŽes aux restructurations de lÕƒtat et de 

nouvelles demandes sociales exprimŽes par les classes moyennes urbaines (Ibid., 266-270). 

Cette pluralisation est en outre Ç stratifiŽe È : elle ne bŽnŽficie quÕˆ un nombre limitŽ 

dÕacteurs, et en particulier les Ç investisseurs et promoteurs privŽs È, car Ç le contenu et le rythme de 

mise en Ïuvre du plan public sont largement dŽterminŽs par les contraintes et logiques du marchŽ foncier et 

immobilier È (Ibid., 305). Nous partageons ce constat, mais plut™t que de situer 

lÕinterprŽtation du c™tŽ de lÕŽvolution des modes de coordination de lÕaction publique 

permettant dÕintŽresser et de fidŽliser les acteurs privŽs autour dÕun agenda partagŽ, nous 

privilŽgions celle des circuits de financement : cÕest aussi parce le redŽveloppement urbain 

est financŽ par les marchŽs immobiliers que les intervenants se diversifient et leurs relations 

Žvoluent, et que les attentes des promoteurs sont prises en compte par les sociŽtŽs 
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dÕamŽnagement et les gouvernements urbains. LÕanalyse des mutations de la production 

urbaine requiert en effet de prendre en compte les mŽcanismes et circuits de financement qui 

lÕabondent en capitaux. Les recompositions de ces circuits ne sont pas dŽterminŽes par les 

agendas locaux, mais sÕexpliquent historiquement aussi par des politiques 

macroŽconomiques de libŽralisation financi•re (FrŽtigny 2015). 

LÕŽchelle dÕanalyse constitue une seconde diffŽrence. Alors que les politistes sÕintŽressent 

au pouvoir ˆ lÕŽchelle des villes ou agglomŽrations, notre terrain dÕinvestigation est plus 

rŽduit : il se limite ˆ des grands projets dÕamŽnagement. Le caract•re spatialement 

circonscrit de ces opŽrations invite donc ˆ la prudence quant ˆ la gŽnŽralisation de nos 

rŽsultats par rapport au pouvoir urbain (Le Gal•s 2011, 333). Mais ces projets gŽn•rent 

cependant des effets dÕentra”nement pour le reste de la production urbaine ˆ travers la 

diffusion dÕinnovations, de valeurs fonci•res, de mod•les et dÕimaginaires (Lorrain 2002a). 

Dans notre cas, ces effets structurants passent aussi par lÕenvergure de ces projets ˆ 

lÕŽchelle municipale et mŽtropolitaine. De plus, dans certains contextes spŽcifiques, nous 

montrerons que ces projets constituent de vŽritables laboratoires pour lÕŽlaboration de 

politiques publiques sÕappliquant ˆ lÕŽchelle mŽtropolitaine. 

Des diffŽrences en mati•re de contexte politique et Žconomique interviennent Žgalement par 

rapport aux travaux sur la gouvernance urbaine qui sont profondŽment ancrŽs dans le 

processus de dŽcentralisation et de construction europŽenne des annŽes 1980-90 (Le Gal•s 

2011, 16). La prise en compte des restructurations Žconomiques associŽes ˆ la globalisation 

plut™t que la financiarisation sÕexpliquerait ainsi par le fait que le processus Žtait encore 

embryonnaire lors des enqu•tes menŽes par ces auteurs (Pinson 2016). La situation de 

notre recherche est sur ce point diffŽrente, non seulement en termes de maturitŽ du 

processus de financiarisation, mais peut-•tre aussi dÕune prise de conscience collective 

rŽsultant de la crise financi•re de 2007-2008.  

Il faut toutefois relativiser le poids du contexte, qui renforce plut™t quÕil nÕexplique les 

divergences qui nous semblent tenir dÕabord ˆ des entrŽes diffŽrentes en termes dÕobjet, 

mais aussi dÕintŽr•t pour les effets matŽriels et spatiaux qui constitue un quatri•me et dernier 

point distinguant notre approche. Bien que la recomposition des rapports de pouvoir 

urbain comporte Žgalement des Ç consŽquences sur lÕorganisation matŽrielle de la ville È (Pinson 

2009, 34), cette dimension nÕest pas centrale par rapport ˆ lÕanalyse des processus de 

dŽcision. Nous souhaitons privilŽgier un questionnement qui interroge la financiarisation 
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non seulement du point de vue des rapports de pouvoir, mais aussi de ce quÕils produisent. 

Ce point de discussion fait Žcho ˆ la critique adressŽe ˆ la thŽorie des rŽgimes urbains par 

les tenants des machines de croissance qui pointent la difficultŽ de cette thŽorie ˆ saisir, au-

delˆ dÕune conceptualisation du pouvoir comme construction sociale collective, lÕusage qui 

en est fait (Jonas et Wilson 1999, 18). Autrement dit, la thŽorie des rŽgimes urbains ne 

formulerait pas de Ç jugement substantif È sur le pouvoir (Molotch 1999, 249). Les tenants des 

machines de croissance dŽfendent de leur c™tŽ une vision du pouvoir basŽe sur la 

matŽrialitŽ fonci•re et de la dimension spatiale propres ̂  lÕurbain50. Or ces spŽcificitŽs 

urbaines ne demeurent finalement que tr•s peu problŽmatisŽes par les politistes 

sÕintŽressant au pouvoir urbain51. 

De notre c™tŽ, nous allons ˆ nous intŽresser aux effets socio-spatiaux et matŽriels du 

processus de financiarisation sur les espaces urbains. En retour, nous serons attentif au 

poids matŽriel de lÕurbain sur les rapports de pouvoir entre gouvernements urbains et 

gestionnaires dÕactifs. La matŽrialitŽ des terrains produit ses propres effets dÕinertie, liŽs ˆ 

ses caractŽristiques de situation, de taille, ou dÕoccupation prŽalable (Adisson 2015). Et ce, 

relativement indŽpendamment des montages opŽrationnels qui dŽterminent par ailleurs la 

division des t‰ches entre collectivitŽs, amŽnageurs et acteurs immobiliers. Cette matŽrialitŽ 

p•se dans la transformation de terrains qui, parce quÕelle nŽcessite dÕimportantes quantitŽ 

de capitaux, intervient aussi dans les rapports de pouvoir en fonction de la distribution des 

ressources financi•res.  

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
50 John Logan et Harvey Molotch soutiennent ainsi que Ç le marchŽ foncier et immobilier ordonne les 
phŽnom•nes urbains et dŽtermine ce que la vie urbaine peut •tre. (É) En bref, nous trouverons la substance des 
phŽnom•nes urbains dans le fonctionnement concret des marchŽs. Notre but est dÕidentifier les processus spŽcifiques, les 
processus sociologiques, ˆ travers lesquels la recherche des valeurs dÕusage et dÕŽchange fixent les prix immobiliers, 
rŽpondent aux prix, et dŽterminent ainsi les usages du foncier et les distributions des fortunes È (1987, 17. Notre 
traduction). Autrement dit, pour ces auteurs Ç lÕŽchange de foncier constitue lÕessence m•me des politiques 
locales, et surtout dans les lieux o• le foncier et les b‰timents sont des marchandises, sans entraves culturelles ou 
contraintes politiques È (Jonas et Wilson 1999, 4. Notre traduction). 
51 Et ce, malgrŽ la volontŽ des auteurs citŽs de prendre en compte les spŽcificitŽs de la dimension 
urbaine : lÕemploi du terme gŽnŽrique de Ç local È dans la scientifique politique fran•aise a par 
exemple ŽtŽ critiquŽ pour sa difficultŽ ˆ saisir la spŽcificitŽ de lÕurbain comme Žchelle (Pinson 
2010b), voire comme Ç fait social total È (BŽal 2010, 17). De son c™tŽ, Patrick Le Gal•s (2011) 
reconna”t que Ç par sa matŽrialitŽ, la ville est aussi un site de construction, de gestion et de production de services, 
vecteur important de lÕaccumulation capitalistique. On conna”t depuis longtemps le r™le des banques et de la 
promotion immobili•re dans la construction des villes È (258). 



La financiarisation du capitalisme urbain 69 

Section 5. MŽthodologie 

Afin de dŽcliner cette Žconomie politique urbaine de la financiarisation, cette th•se 

sÕappuie sur la comparaison dÕŽtudes de cas. Dans cette section, nous explicitons les enjeux 

et la construction de cette comparaison ˆ travers la dŽfinition et la sŽlection des cas, avant 

de restituer le protocole dÕenqu•te qui nous a permis de collecter le matŽriau empirique de 

recherche.  

 

5.1. La comparaison de deux cas de financiarisation 

Notre recours ˆ la comparaison sÕinscrit dans deux objectifs. DÕune part, il sÕagit de 

sortir de la perspective monographique qui caractŽrise la plupart des travaux dÕŽconomie 

politique sur la financiarisation, sans pour autant prŽsupposer la supŽrioritŽ intrins•que de 

notre mŽthode sur celle-ci (GuŽranger 2012). Nous cherchons plut™t ˆ limiter, autant que 

faire se peut, les biais liŽs ˆ la sŽlection dÕun cas unique. DÕautre part, nous cherchons ˆ 

identifier, gr‰ce ˆ la comparaison, les facteurs explicatifs permettant dÕanalyser les 

fronti•res, les modalitŽs et les effets des rapports de pouvoir entre gouvernements urbains 

et gestionnaires dÕactifs. Il sÕagit dans le m•me temps de comprendre la combinaison de ces 

facteurs au sein de situations spŽcifiques. CÕest dans cette perspective que nous avons 

recours ˆ une comparaison (i) par paire de cas, ˆ partir de la sŽlection de (ii) deux projets 

dÕamŽnagement urbain comparables en termes de trajectoire territoriale, de ma”trise 

fonci•re et de cycle immobilier, mais sÕinscrivant dans (iii) des agendas locaux diffŽrents. 

Cette divergence politique sÕest traduite par (iv) la redŽfinition du pŽrim•tre des cas durant 

la conduite de lÕenqu•te.  

 

Une comparaison par paire de cas 

Nous privilŽgions ici une comparaison par cas sÕattachant Ç ˆ faire ressortir la complexitŽ des 

terrains et les processus historiques ˆ lÕÏuvre È (BŽal 2012, 43). Dans cette perspective, la 

comparaison Ç vise avant tout, dans un double mouvement, ˆ dŽgager des rŽgularitŽs sociales, tout en 

faisant Žmerger la singularitŽ des cas ŽtudiŽs È (Verdalle et al. 2012, 13). Elle porte ici sur des 

processus de financiarisation de la production urbaine, dont il sÕagit ˆ la fois de restituer 

lÕŽpaisseur empirique mais aussi les facteurs permettant de rendre compte de sa 

manifestation ˆ travers des projets de redŽveloppement urbain. 
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Nos cas constituent donc des cas de ce processus. Ce statut nÕest pas intrins•que, il est le 

produit dÕune construction qui se dŽploie au fur et ˆ mesure de notre recherche (Ragin et 

Becker 1992). Cette construction itŽrative repose sur un double dialogue : entre la thŽorie 

et les terrains, mais aussi entre les terrains eux-m•mes. Nos cas rŽsultent en ce sens dÕune 

Ç inductivitŽ contr™lŽe par la comparaison È (Pinson 2014b), plut™t que dÕune dŽfinition gravŽe a 

priori dans le marbre ˆ partir dÕune unitŽ empirique donnŽe et objective. Comme nous 

lÕexpliquerons par la suite, la comparaison entre nos cas nous a permis dÕen redŽfinir les 

contours au fur et ˆ mesure de notre recherche. Au prŽalable, il convient dÕabord de 

prŽciser le nombre de cas ainsi que leur sŽlection.  

En ce qui concerne le premier aspect, notre comparaison porte sur deux cas ˆ partir 

dÕune stratŽgie dite de comparaison par paire (Tarrow 2010). En limitant le nombre des cas, 

cette mŽthode permet de restituer lÕŽpaisseur empirique et le contexte spatial, social et 

politique des processus examinŽs. Cette granularitŽ est propice ˆ une analyse plus fine de la 

financiarisation, et contribue ˆ ce titre ˆ en prŽciser les limites empiriques (Christophers 

2015). En affinant les gŽnŽralisations basŽes sur lÕobservation dÕun cas unique gr‰ce ˆ la 

comparaison, elle autorise en outre la formulation de thŽories de niveau intermŽdiaire. 

Dans notre cas, ce niveau correspond aux interactions entre gestionnaires dÕactifs et 

gouvernements urbains qui participent ˆ la reproduction du processus de financiarisation 

de la production urbaine, dont elles dŽfinissent les contours spatiaux, sociaux et politiques. 

La sŽlection de nos deux cas a ŽtŽ guidŽe par la variation de leur orientation politique 

tout en prŽservant un degrŽ de comparabilitŽ (voir Tableau 2). Notre mŽthode se 

rapproche en ce sens dÕune stratŽgie basŽe sur la comparaison de cas diffŽrents, sans 

pouvoir toutefois prŽjuger du degrŽ de cette opposition. Elle rŽsulte dÕune sŽlection ex ante 

des cas basŽe sur une phase exploratoire dÕentretiens semi-directifs, ainsi que sur la lecture 

dÕun corpus documentaire constituŽ de travaux universitaires et dÕarticles de presse. Cette 

stratŽgie vise ˆ maximiser a priori les diffŽrences en mati•re de nŽgociations entre les 

gouvernements urbains et la fili•re dÕinvestissement et de promotion, ainsi que ses effets 

socio-spatiaux. Ë travers lÕexamen des mŽcanismes communs aux deux cas, elle autorise 

une montŽe en gŽnŽralitŽ intermŽdiaire sous conditions (Della Porta 2008), en particulier en ce 

qui concerne le nombre volontairement limitŽ de cas. Cette stratŽgie comparative nous a 

conduit ˆ retenir les projets des Docks de Saint-Ouen et du CarrŽ de Soie situŽ ˆ 

Villeurbanne et Vaulx-en-Velin.   
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Tableau 2 Ð Les crit•res de sŽlection des cas dÕŽtude 

 Docks de Saint-Ouen CarrŽ de Soie 
Objet du projet et trajectoire 
mŽtropolitaine 

RŽaliser un quartier de ville 
mixte sur un territoire en 
renouveau depuis le dŽbut 
des annŽes 1990 

RŽaliser un quartier de ville 
mixte sur un territoire en 
renouveau depuis le dŽbut 
des annŽes 2000 

DegrŽ de ma”trise fonci•re 
publique 

Portage parapublic hors 
secteur Dhalenne (SŽquano 
AmŽnagement) 

Ciblage de parcelles sur les 
secteurs opŽrationnels, avec 
limite de taille et budget 

Investissements dans lÕimmobilier 
de bureau (% gestionnaires 
dÕactifs) 

RŽalisation de 85 380 m2 

(100%) 
RŽalisation de 115 900 m2 
(90%) 

Agendas locaux MŽtropolisation inclusive : 
accueillir de nouvelles 
populations et activitŽs mais 
maintenir une diversitŽ 
sociale (niveau de vie) et 
Žconomique (taille, secteurs) 

MŽtropolisation 
concurrentielle : peser dans 
la compŽtition europŽenne 
par lÕattraction dÕentreprises, 
de capitaux, de touristes et 
cadres  

 

Des caractŽristiques territoriales, fonci•res et immobili•res similaires 

Afin dÕinstruire notre comparaison, nous avons sŽlectionnŽ deux cas similaires pour ce 

qui concerne le type de projets et leur inscription dans une trajectoire territoriale de 

mŽtropolisation, le degrŽ de ma”trise fonci•re publique, et enfin leur mise en Ïuvre 

concomitante lors dÕun cycle immobilier marquŽ par la dynamique dÕinvestissement malgrŽ 

la crise financi•re de 2007-2008.  

Il sÕagit premi•rement de projets de redŽveloppement urbain visant ˆ la crŽation de 

nouveaux quartiers mixtes, dans le contexte dÕune trajectoire dÕintŽgration mŽtropolitaine des 

territoires dans lesquels ils sÕinscrivent. Ces deux projets consistent ˆ organiser la transition 

des espaces accueillant des activitŽs implantŽes pendant lÕ•re industrielle vers lÕŽmergence 

de quartiers combinant une diversitŽ de fonctions urbaines (logements, bureaux et activitŽs, 

commerces, Žquipements scolaires, culturels et sportifs). Cette diversitŽ ou mixitŽ sÕexprime 

Žgalement sur le plan social : les deux projets prŽvoient la construction dÕun nombre 

important de logements sociaux (voir Tableau 3). LÕobjectif de mixitŽ sÕinscrit en rupture 

avec des mod•les dÕurbanisme antŽrieurs : avec la spŽcialisation monofonctionnelle des 

espaces privilŽgiŽe par lÕurbanisme moderniste et telle quÕelle se donne ˆ voir dans certains 

quartiers dÕaffaires ; et avec la concentration de mŽnages paupŽrisŽs caractŽrisant certains 

quartiers dÕhabitat social. Pour ce qui est de la mixitŽ fonctionnelle, lÕabsence de 

domination de lÕimmobilier tertiaire dans la programmation des deux projets permet de 
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mŽnager a priori le poids de la fili•re dÕinvestissement et de promotion qui ne constitue pas 

un circuit de financement prŽdominant, ˆ la diffŽrence des centres dÕaffaires traditionnels 

comme La DŽfense ou La Part-Dieu. Ce principe de mixitŽ fonctionnelle permet Žgalement 

dÕobserver lÕarticulation entre ce circuit de financement et les autres, et dÕinterroger les 

effets de synergie ou de concurrence en mati•re dÕoccupation des sols (Beauregard 2005 ; 

Wolf-Powers 2005 ; Charney 2015). LÕadhŽsion des gouvernements urbains et des sociŽtŽs 

dÕamŽnagement ˆ cette doctrine dÕurbanisme quÕils placent au centre de leurs projets offre 

aussi la possibilitŽ dÕen observer la capacitŽ de dŽclinaison face aux attentes sŽlectives des 

gestionnaires dÕactifs concernant la localisation et les formes urbaines. 

Cette transition vers la mixitŽ fonctionnelle sÕinscrit dans la trajectoire dÕintŽgration 

socio-spatiale de ces deux territoires dans la mŽtropolisation. Celle-ci constitue un moteur 

puissant des restructurations urbaines dans les espaces de premi•re couronne des villes 

globales (Savini 2013 ; Albecker 2014). En raison dÕun desserrement pŽricentral des 

activitŽs productives (Halbert 2004), mais aussi de certains mŽnages qui Žprouvent des 

difficultŽs pour se loger dans lÕhypercentre Ð en particulier dans lÕagglomŽration 

parisienne Ð, ces territoires accueillent de nouvelles fonctions et populations ˆ partir la fin 

des annŽes 199052. Cette dynamique bouleverse le statut de ces territoires qui occupaient 

une fonction pŽriphŽrique Ç servante È dans le capitalisme industriel, en concentrant les 

activitŽs rejetŽes hors du centre et dont lÕimplantation gŽn•re lÕurbanisation du territoire53. 

Ë Saint-Ouen, le dŽveloppement du transport fluvial donne son nom aux Docks avec 

lÕinstallation dÕune gare dÕeau en 1826, et le site se dŽveloppe au nord suite ˆ lÕimplantation 

des usines de Thomson-Houston (par la suite Alstom) en 1917 (voir Annexe 4). Ë Vaulx-

en-Velin, la construction dÕune usine de production de soierie artificielle pour lÕentreprise 

Gillet en 1924 entra”ne lÕurbanisation du sud de la commune, dont le nord est encore 

largement agricole (voir Annexe 5). La libŽration du sol par ces activitŽs crŽe dÕimportantes 

opportunitŽs fonci•res pour le redŽveloppement urbain, mais sÕaccompagne de contraintes 

liŽes ˆ lÕhŽritage industriel (grandes emprises, dŽmolition des b‰timents, dŽpollution des 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
52 Cette dynamique est plus tardive dans le cas du CarrŽ de Soie, comme nous lÕexpliquerons dans le 
second chapitre de cette th•se. 
53 Outre les unitŽs productions, les fonctions servantes concernent Žgalement les activitŽs de 
stockage (Entrep™ts et magasins gŽnŽraux de Paris ˆ Saint-Ouen), de production dÕŽnergie (usines 
dÕŽlectricitŽ puis de rŽseau de chaleur ˆ Saint-Ouen, barrage hydroŽlectrique Cusset ˆ Villeurbanne), 
de traitement des dŽchets (usine Syctom ˆ Saint-Ouen) ainsi que des cimeti•res (cimeti•re parisien 
de Saint-Ouen, et de Cusset ˆ Villeurbanne). 
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terrains, etc.). Dans le contexte du desserrement spatial, la combinaison de ces 

opportunitŽs avec la situation pŽricentrale de ces territoires et leur desserte en transports en 

commun alimente leur reconversion post-industrielle.  

 

Tableau 3 Ð Les principales caractŽristiques des projets 

 Docks de Saint-Ouen CarrŽ de Soie 
CollectivitŽ territoriale 
compŽtente 

MunicipalitŽ de Saint-Ouen CommunautŽ urbaine de Lyon 
(Grand Lyon)  

Situation dans 
lÕagglomŽration 

PŽricentral nord-ouest PŽricentral est 

PŽrim•tre total / 
mutable (ha)  

100 ha / 65 ha 
soit 25% de la surface communale 

500 ha / 250 ha 

Programmation Mixte :  
49% logements dont 40% sociaux 
35% bureaux 
8% activitŽs et commerces 
8% Žquipements 

Mixte (pas de programmation 
globale mais une dŽclinaison 
selon les secteurs) 
 
 

Orientation partisane 
municipale 

Parti communiste fran•ais   
(1945-2014) 

Villeurbanne : Parti socialiste 
(depuis 1977) 
Vaulx-en-Velin : Parti 
communiste fran•ais (1945-
2014) 

Orientation partisane 
intercommunale 

Plaine Commune (entrŽe en 
janvier 2013) : Parti 
communiste fran•ais   

Grand Lyon : Parti socialiste 
(depuis 2001)à 

  Jacqueline Rouillon (maire de Saint-Ouen) et Patrick Braouezec (PrŽsident de Plaine Commune) ont 
respectivement quittŽ le Parti communiste fran•ais en 2008 et 2010, et se sont depuis prŽsentŽs sous 
lÕŽtiquette de la FŽdŽration pour une alternative sociale et Žcologique (Fase) puis du Mouvement pour une 
alternative de gauche, Žcologiste et solidaire (Ensemble !) au sein du Front de gauche. 
à Ë partir de 2008, le maire de Lyon et PrŽsident du Grand Lyon GŽrard Collomb (PS) sÕest appuyŽ sur 
le groupe politique Synergies rŽunissant des maires ŽtiquetŽs Ç divers droites È. 
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Carte 2 Ð La situation du CarrŽ de Soie dans la mŽtropole lyonnaise 

!
RŽalisation : Auteur. Fond de carte : DGFIP Ð Grand Lyon Smart Data 

 

La ma”trise de ces restructurations urbaines par les gouvernements urbains est 

cependant contrainte. CÕest le second facteur autorisant la comparaison entre les deux 

projets dÕamŽnagement, qui se caractŽrisent tous deux par une ma”trise fonci•re publique limitŽe. 

DÕune part, le premier des six secteurs opŽrationnels des Docks de Saint-Ouen est 

directement amŽnagŽ par un grand groupe immobilier (Nexity) qui sÕest portŽ acquŽreur de 

terrains, ˆ la diffŽrence du reste du projet o• le foncier est acquis par la sociŽtŽ dÕŽconomie 

mixte SŽquano AmŽnagement qui se charge de le viabiliser avant de le cŽder aux 

promoteurs chargŽs de la construction des futurs b‰timents, et de construire les 

Žquipements. DÕautre part, la stratŽgie fonci•re retenue pour le CarrŽ de Soie par le Grand 

Lyon est volontairement sŽlective au sens o• les rŽserves fonci•res quÕil constitue sont 

limitŽes en taille et en espace, dans la perspective dÕune nŽgociation ultŽrieure avec les 

promoteurs immobiliers pour qui ces parcelles deviendront nŽcessaire pour complŽter 

celles quÕils ont dŽjˆ acquises aupr•s des propriŽtaires particuliers. Or la propriŽtŽ fonci•re 
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reprŽsente un levier crucial pour les gouvernements urbains en mati•re de nŽgociations 

avec les promoteurs immobiliers (Verhage et Linossier 2009).  

De ce point de vue, nos projets refl•tent une transition en cours dans lÕamŽnagement 

fran•ais traditionnellement caractŽrisŽ par un portage foncier intermŽdiaire assurŽ par le 

(para)public, mais que plusieurs Žvolutions en cours tendent ˆ fragiliser, au premier rang 

desquelles figure la limitation des ressources financi•res publiques. Bien que la mise en 

Ïuvre des deux projets prŽc•de ces contraintes budgŽtaires plus tardives dans le cas 

fran•ais (Cour des Comptes 2012), ils illustrent la tendance au dŽveloppement dÕun 

Ç urbanisme dÕaustŽritŽ È (Peck 2012). De plus, cette ma”trise fonci•re est limitŽe, mais pas 

inexistante : les gouvernements urbains disposent dÕun rŽpertoire dÕoutils qui permettent de 

conserver un contr™le sur lÕurbanisation ˆ travers les r•glements urbains et les outils 

dÕurbanisme opŽrationnel (Burkart 1999). Le portage foncier par des promoteurs privŽs 

sÕaccompagne en outre de la mise en place dÕoutils contractuels (chartes, conventions) qui 

permettent de lier ces acteurs ˆ certains objectifs54. 

Le troisi•me facteur de comparabilitŽ porte enfin sur le rythme synchrone des deux 

projets dÕamŽnagement, qui sÕinscrivent dans un cycle immobilier similaire caractŽrisŽ par 

lÕafflux de capitaux sur le marchŽ de lÕinvestissement en immobilier dÕentreprise, en dŽpit 

de la crise financi•re 2007-2008 (voir Graphique 1 et Graphique 2). Les Docks de Saint-

Ouen et le CarrŽ de Soie proc•dent selon une temporalitŽ relativement similaire : alors 

quÕils dŽbutent tous deux au dŽbut des annŽes 2000, leurs orientations sont dŽfinies de 

2005 ˆ 2007, puis prŽcisŽes en 2010-2012 parall•lement ˆ la livraison des premiers 

b‰timents de logements et de bureaux. Pour chacun des projets, ces derniers reprŽsentent 

plus dÕun tiers des surfaces programmŽes, et de nombreuses opŽrations ont ŽtŽ livrŽes. Or 

la quasi-totalitŽ a ŽtŽ acquise par des gestionnaires dÕactifs.  

 

 

 

 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
54 Sans pour autant avoir une force normative aussi contraignante que dans le cas o• la ma”trise 
fonci•re est publique.  
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Graphique 1 Ð Investissements en immobilier dÕentreprise et demande placŽ en ële-de-France (2004-2016) 

!
Source : Immostat  
Note : Le seuil minimum retenu par Immostat pour les investissements sÕŽl•ve ˆ 4 millions dÕeuros. 

 

Graphique 2 Ð Investissements en immobilier dÕentreprise et demande placŽe dans le Grand Lyon (2000-
2016) 

!
Source : CBRE (2002-2011) et Cecim (2011-2016) pour les investissements, Cecim pour demande placŽe 

 

Les deux projets sont donc tr•s similaires de ce point de vue. Ils ont ŽtŽ dŽfinis pendant 

une pŽriode o• lÕimmobilier bŽnŽficie de volumes dÕinvestissement croissants gr‰ce aux 
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reports de capitaux des investisseurs suite ˆ lÕŽclatement de la bulle internet de 2001, et ˆ la 

mise en place de nouveaux vŽhicules et dÕincitations fiscales dŽfinies par le lŽgislateur. Dans 

la rŽgion francilienne, cette croissance sÕaccompagne dÕune hausse continue des 

transactions, ˆ la diffŽrence du cas lyonnais o• la demande placŽe stagne jusquÕen 2004. La 

crise financi•re interrompt brutalement cette premi•re phase : elle se traduit 

immŽdiatement par une baisse des placements de capitaux des investisseurs, dont les 

engagements sur le marchŽ de lÕimmobilier dÕentreprise fran•ais sont quasiment diminuŽs 

par quatre de 2007 ˆ 200955. Cette diminution se double dÕune propagation de lÕaversion au 

risque parmi lÕŽconomie, de telle sorte que lÕacc•s aux capitaux bancaires pour les 

investisseurs et les entreprises devient tr•s difficile et ralentit les projets immobiliers. 

Cependant, lÕimpact de la crise financi•re globale et de ses rŽpercussions sur les 

marchŽs immobiliers reste limitŽ pour nos deux cas dÕŽtude. Il faut certes plusieurs annŽes 

pour que les livraisons de b‰timents redŽmarrent ˆ partir du milieu de lÕannŽe 201356. 

MalgrŽ la rŽcession Žconomique globale, le marchŽ de lÕinvestissement repart en effet 

rapidement ˆ la hausse : d•s 2010 en ële-de-France, et lÕannŽe suivante pour la rŽgion 

lyonnaise. Quelques annŽes plus tard, les volumes dÕinvestissement retrouvent m•me des 

niveaux Žquivalents ˆ ceux qui caractŽrisaient les annŽes prŽcŽdant la crise, voire m•me 

supŽrieurs pour le cas lyonnais en 2015. De telle sorte que lÕŽconomie des projets 

dÕamŽnagement que nous avons retenus se trouve relativement peu affectŽe par la crise 

financi•re. Hormis lÕobservation de certains dŽlais, cet alŽa macroŽconomique ne ressort 

finalement que tr•s peu de notre enqu•te57.  

Il convient toutefois de noter que si les projets sont similaires en termes de conjoncture 

immobili•re, les marchŽs dÕinvestissement immobilier dans lesquels ils sÕinscrivent sont 

caractŽrisŽs par une forte hiŽrarchie urbaine. Le marchŽ fran•ais de lÕimmobilier 

dÕentreprise est en effet fortement polarisŽ sur lÕële-de-France, qui attire environ les trois 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
55 Cet ordre de grandeur global cache des disparitŽs concernant lÕampleur de la chute des 
investissements. Sur la m•me pŽriode, les investissements en immobilier dÕentreprise dans la rŽgion 
francilienne ont ŽtŽ divisŽs par quatre, passant de 20 ˆ 5 milliards dÕeuros (source : Immostat, 
http://www.immostat.com/informations, derni•re consultation le 16 fŽvrier 2017). La baisse a ŽtŽ 
plus limitŽe sur le marchŽ lyonnais, o• le volume dÕinvestissements a ŽtŽ diminuŽ par moins de 
deux, passant de plus de 820 ˆ 420 millions dÕeuros (CBRE 2013a).  
56 Pour le projet des Docks, ces acquisitions sont dans deux cas sur trois rŽalisŽes Ç en blanc È, cÕest-
ˆ-dire sans locataire prŽ-identifiŽ. Au contraire, la plupart des acquisitions de b‰timents de bureaux 
neufs construits au CarrŽ de Soie bŽnŽficient dÕune prŽ-commercialisation locative.  
57 Ce maintien du marchŽ de lÕimmobilier tertiaire laisse ˆ supposer que le secteur a mis en place 
une stratŽgie permettant pour le moment de mŽnager les effets de la crise (voir Annexe 6). 
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quarts des investissements en immobilier dÕentreprise depuis 2008 (CBRE 2013b ; 2016a)58. 

LÕagglomŽration lyonnaise occupe cependant la premi•re place sur les marchŽs rŽgionaux. 

De 2013 ˆ 2015, elle regroupe entre un sixi•me et un quart de la demande placŽe en termes 

de surfaces (CBRE 2013c ; 2016b). Elle capte par ailleurs entre un cinqui•me et un quart 

des investissements en immobilier dÕentreprise depuis 2012 qui sont en majoritŽ placŽs 

dans le secteur tertiaire (voir Graphique 2).  

 

Des agendas locaux diffŽrents 

La sŽlection de ces deux projets rŽpond par ailleurs ˆ un quatri•me facteur que nous 

avons au contraire cherchŽ ˆ faire varier conformŽment ˆ notre troisi•me hypoth•se 

comparative : les orientations politiques structurant lÕagenda local. Ces orientations 

renvoient ˆ des objectifs dÕamŽnagement urbain et de dŽveloppement Žconomique qui sont 

susceptibles de diverger des attentes des investisseurs. Elles dŽlimitent aussi une division 

des t‰ches entre les pouvoirs publics et le marchŽ (Stone 1987). Cette division des t‰ches 

conf•re une plus ou moins grande lŽgitimitŽ aux acteurs immobiliers et financiers afin de 

mettre en Ïuvre les objectifs et la vision politique (Weber 2015, 145!46). LÕorientation joue 

enfin sur la propension au partenariat et ˆ la nŽgociation de compromis entre ces diffŽrents 

acteurs. En sŽlectionnant deux projets inscrits dans des agendas locaux diffŽrents, il sÕagit 

de privilŽgier des situations contrastŽes du point de vue des effets socio-spatiaux et 

matŽriels de la financiarisation de la production urbaine. 

CÕest dans cette perspective que nous avons sŽlectionnŽ des cas a priori diffŽrents en 

mati•re dÕorientation politique. Plus prŽcisŽment, nous avons portŽ notre attention sur les 

caractŽristiques des agendas urbains en rapport avec lÕattractivitŽ des capitaux de la fili•re 

de promotion-investissement en immobilier tertiaire. Cette attractivitŽ constitue en effet 

une dimension centrale des politiques entrepreneuriales, qui consistent ˆ Ç crŽer une image de 

la ville attractive pour les investissements, et en particulier les investissements immobiliers È, en Ç informant 

lÕinvestisseur que la ville joue les r•gles famili•res du jeu immobilier È, et en le Ç convainquant par la 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
58 Au sein de ce marchŽ, la zone Ç 1•re couronne hors croissant ouest È dont fait partie Saint-Ouen 
capte entre 11% et 13% des investissements en immobilier dÕentreprise de 2014 ˆ 2016, soit 
environ aux alentours de deux milliards dÕeuros dÕapr•s lÕobservatoire Immostat (Source : 
http://www.immostat.com/informations, derni•re consultation le 16 fŽvrier 2017)  
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prŽsence de b‰timents convenables en tant que produits dÕinvestissement È (Haila 1997, 61)59. Notre 

sŽlection sÕest par consŽquent portŽe sur deux cas diffŽrents par rapport ˆ lÕexistence de ces 

politiques de lÕoffre : lÕun dŽviant, et lÕautre archŽtypique (Brenner 2003) 

DÕune part, la municipalitŽ de Saint-Ouen sÕŽcarte de ces canons entrepreneuriaux, les 

Žlus communistes audoniens cherchant ˆ conjuguer lÕattractivitŽ de leur commune sur le 

marchŽ immobilier ˆ partir des annŽes 1990 avec leurs objectifs de mixitŽ et de solidaritŽ. 

Ils cherchent ˆ ma”triser le redŽveloppement urbain post-industriel de la commune et ̂  en 

redistribuer les ressources, tout en limitant ses effets dÕŽviction sur les marchŽs fonciers et 

de lÕemploi afin de maintenir un peuplement divers, tant pour les mŽnages que pour les 

activitŽs Žconomiques. Le projet dÕamŽnagement des Docks sÕinscrit dans la continuitŽ de 

cet agenda, dont il est censŽ constituer une vitrine ˆ lÕŽchelle dÕun quart du territoire 

municipal.  

DÕautre part, la communautŽ urbaine de Lyon60  sÕinscrit pleinement dans 

lÕentrepreneurialisme urbain orientŽ vers la compŽtition interurbaine et lÕattractivitŽ. 

LÕagglomŽration, Ç par la voix de ses Žlites politiques, Žvolue dans un univers nŽolibŽral clairement 

assumŽ dans le cadre duquel il sÕagit de ÔvendreÕ la ville, ses avantages comparatifs È, et de Ç promouvoir le 

caract•re international de la Ôcapitale des GaulesÕ via son Žconomie ou plus prŽcisŽment afin de renforcer son 

Žconomie È (Jouve 2009b, 126!27). Cette orientation structurant lÕagenda local depuis 1989 

repose sur un enr™lement institutionnel des Žlus des communes industrielles de lÕEst 

marquŽes par une tradition politique socialiste comme ˆ Villeurbanne, ou communiste 

comme ˆ Vaulx-en-Velin. Elle perdure au-delˆ de lÕalternance politique de 2001, et en sort 

m•me renforcŽe ˆ lÕoccasion de la dŽfinition par lÕexŽcutif actuel dÕun agenda visant lÕentrŽe 

dans le Ç top 15 È des mŽtropoles europŽennes. Ë travers lÕaccueil dÕentreprises au sein dÕun 

p™le tertiaire, le projet du CarrŽ de Soie sÕinscrit dans cet agenda, qui doit permettre de 

transformer ce territoire pŽriphŽrique en nouvelle centralitŽ ˆ lÕŽchelle de lÕagglomŽration.  

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
59 Notre traduction ˆ partir de lÕoriginal : Ç The politics of the global city is defined as that which creates the 
image of the city in order to attract investments, especially real estate investment [É] The politics of the global city 
informs the investor that the city follows the familiar rules of the real estate game. The investor is persuaded further by 
the presence of buildings appropriate as objects of investments È. 
60 En 1971, la communautŽ urbaine prend le nom de COURLY. Elle en change vingt ans plus tard 
pour sÕappeler Ç Grand Lyon È. Ces changements de dŽnomination nÕemportent aucune valeur 
juridique, puisque lÕŽtablissement conserve le statut de communautŽ urbaine (Pol•re 2006), ˆ la 
diffŽrence de la mutation en MŽtropole de Lyon ˆ compter du 1er janvier 2015. Pour des raisons 
pratiques, et parce que la principale phase de notre enqu•te de terrain sÕest dŽroulŽe avant ce 
changement, nous privilŽgions le terme de Ç Grand Lyon È pour dŽsigner lÕŽtablissement 
intercommunal. 
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La redŽfinition in itinere des cas ˆ partir des terrains  

Cette sŽlection de cas diffŽrents a entra”nŽ des effets sur ce qui fait cas, cÕest-ˆ-dire sur 

leur pŽrim•tre empirique que nous avons ajustŽ au cours de la recherche. Initialement, nos 

cas correspondaient ˆ une unitŽ empirique donnŽe, ˆ savoir les projets dÕamŽnagement des 

Docks et du CarrŽ de Soie. Au fur et ˆ mesure de lÕenqu•te, il est apparu nŽcessaire de 

redŽfinir le pŽrim•tre de ces cas, qui se sont enrichis de nouveaux terrains nŽcessaires ˆ la 

comprŽhension des rŽsultats observŽs dans les projets. En effet, assez rapidement nos 

recherches nous ont permis de constater que la rŽalisation du p™le tertiaire du CarrŽ de Soie 

relevait dÕune politique Žconomique portŽe par le Grand Lyon. D•s lors, dans une posture 

attentive ˆ Ç ce qui Žmerge du terrain È (Hamidi 2012, 87), nous avons entrepris dÕenqu•ter sur 

cette politique et son institutionnalisation. Dans la mesure o• ce terrain nous permettait de 

renseigner notre cas de financiarisation de la production urbaine dans lÕagglomŽration 

lyonnaise matŽrialisŽ par le CarrŽ de Soie, nous lÕavons intŽgrŽ dans notre dispositif 

dÕenqu•te. De m•me, lÕacc•s ˆ un fonds dÕarchives concernant la participation de la 

communautŽ urbaine de Lyon au MarchŽ international des professionnels de lÕimmobilier 

(Mipim) nous a incitŽ ˆ intŽgrer ce terrain dans notre cas dans la mesure o• il renseignait les 

relations entre le Grand Lyon et la fili•re de promotion-investissement. 

Cette diffŽrence issue de lÕenqu•te de terrain a gŽnŽrŽ une certaine asymŽtrie dans nos 

rŽsultats, que nous avons cherchŽ ˆ contr™ler en adaptant le pŽrim•tre empirique du cas 

audonien ˆ partir dÕune recherche dÕŽquivalents fonctionnels. DÕune part, la rŽgulation de 

lÕoffre dÕimmobilier tertiaire dans le cas de lÕagglomŽration lyonnaise nous a conduit ˆ 

enqu•ter sur un instrument susceptible de jouer un r™le similaire dans la mŽtropole 

parisienne : lÕagrŽment-constructeur. DÕautre part, ˆ partir de lÕobservation des effets de la 

frŽquentation des salons immobiliers comme le Mipim sur la politique dÕamŽnagement du 

Grand Lyon nous avons interrogŽ la prŽsence des Žlus audoniens sur certains salons 

immobiliers. LÕanalyse des donnŽes collectŽes sur ces terrains ne nous ont pas conduit ˆ 

rŽviser notre interprŽtation du cas audonien, mais plut™t ˆ lÕenrichir. LÕasymŽtrie entre nos 

deux cas constitue ainsi un rŽsultat de recherche en soi (Verdalle et al. 2012, 16!17). 

 

5.2. Le protocole dÕenqu•te 

Pour chacun de nos deux cas ainsi redŽfinis, nous avons entrepris de suivre la 

circulation des standards dÕinvestissement des gestionnaires dÕactifs, et de retracer les 
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nŽgociations quÕils pouvaient occasionner avec les gouvernements urbains : la municipalitŽ 

de Saint-Ouen dans le cadre des Docks dÕune part ; le Grand Lyon qui porte le projet du 

CarrŽ de Soie dÕautre part, ainsi que les municipalitŽs de Vaulx-en-Velin et Villeurbanne qui 

y sont associŽes. Pour cela, nous avons suivi deux pistes dÕenqu•te complŽmentaires. Il 

sÕagissait dÕabord de comprendre les stratŽgies de dŽveloppement urbain et Žconomique 

privilŽgiŽes par ces collectivitŽs dans chacun des projets. Ceci nous a conduit ˆ interroger la 

dŽfinition des objectifs des projets, leur place dans lÕagenda municipal et intercommunal, 

leur mise en Ïuvre opŽrationnelle, ainsi que les Žventuelles nŽgociations qui ont ŽmergŽ. 

Tout en cherchant ˆ qualifier ces aspects pour les projets dans leurs diffŽrentes fonctions 

urbaines, nous avons approfondi ces points pour celles qui sont privilŽgiŽes par les 

gestionnaires dÕactifs : principalement les bureaux, et dans une moindre mesure les 

commerces. CÕest pourquoi nous avons parall•lement aussi qualifiŽ lÕintervention de la 

fili•re promotion-investissement en immobilier dÕentreprise, en interrogeant la division des 

t‰ches entre gestionnaires dÕactifs, promoteurs et conseils en immobilier, leurs stratŽgies et 

pratiques respectives, et leurs interactions avec les autres acteurs des projets. 

LÕampleur des transformations urbaines nous a conduit ˆ dŽlimiter un pŽrim•tre 

dÕenqu•te ciblŽ sur certains secteurs dÕamŽnagement. Ces projets concernent en effet des 

centaines dÕhectares qui vont faire lÕobjet dÕamŽnagement pendant plusieurs dŽcennies. 

CÕest pourquoi nous avons privilŽgiŽ les secteurs dÕamŽnagement qui Žtaient les plus 

aboutis dÕun point de vue opŽrationnel afin de confronter les objectifs aux premi•res 

rŽalisations (voir Tableau 4). Pour les Docks, cela concerne deux secteurs o• les premiers 

programmes ont ŽtŽ livrŽs en 2008 pour Dhalenne, et en 2013 pour les Bateliers. Au CarrŽ 

de Soie, les secteurs opŽrationnels les plus avancŽs se concentrent autour du P™le 

multimodal. Nous en avons privilŽgiŽ trois : TASE, Villeurbanne-La Soie, et les Brosses. 

Ë partir de ce protocole dÕenqu•te, nous avons collectŽ trois types de matŽriau de 

recherche constituant trois corpus : (i) des entretiens semi-directifs, (ii) des documents de 

premi•re et seconde main, ainsi que (iii) des observations non-participantes. Nous avons 

ainsi pu procŽder ˆ une triangulation au sein de chaque corpus, et entre les trois types. 

Nous dŽtaillons ˆ prŽsent la constitution de ces corpus, et prŽcisons les conditions dÕacc•s 

au terrain qui nous ont permis de les construire. 
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Tableau 4 Ð Les secteurs opŽrationnels retenus pour lÕenqu•te de terrain 

 Docks  CarrŽ de Soie 
 Dhalenne Bateliers  TASE Villeurbanne

-La Soie 
Alstom-
Brosses 

PŽrim•tre 12 ha 14 ha  17 ha 22 ha 19 ha 
Dispositifs 
opŽrationnels 

ZAC (2007)  PAE (2006)    ZAC (2012) Droit 
commun 

Ma”trise 
fonci•re 

Nexity SŽquano  Bouwfonds 
Marignan, 
Sytral, Grand 
Lyon 

Ineo, Grand 
Lyon, 
Altarea, 
Cardinal 

DCB 
International 

Construction 
bureaux 

85 300 m2 

livrŽs 
  36 510 m2 

livrŽs 
30 000 m2 
livrŽs 

49 400 m2 
livrŽs 

Construction 
logements 

670 unitŽs 
livrŽes 

1110 
unitŽs 
livrŽes 

 335 unitŽs 
livrŽes 

385 unitŽs en 
cours 

 

  Notre enqu•te nÕa pas portŽ sur la ZAC et le PUP crŽŽs dans ce secteur respectivement en 2013 et 2016 

 

Les entretiens semi-directifs 

Le corpus dÕentretiens semi-directifs constitue le principal matŽriau de cette recherche, 

qui sÕappuie sur de nombreux Žchanges (N=62) avec les acteurs impliquŽs dans les projets 

dÕamŽnagement que nous avons sŽlectionnŽs (voir liste en fin de manuscrit). Nous avons 

eu recours ˆ cette mŽthode dÕenqu•te dans une perspective ˆ la fois informative et 

comprŽhensive (Pinson et Sala Pala 2007). Nous avons ainsi retracŽ lÕhistoire des projets 

depuis leur dŽfinition jusquÕaux premi•res phases de mise en Ïuvre opŽrationnelle gr‰ce ˆ 

la narration, par nos interlocuteurs, de leur expŽrience et de leurs pratiques. Ë travers le 

contenu de leurs rŽponses, le vocabulaire employŽ, mais aussi leurs rŽactions ˆ nos propos, 

ces Žchanges nous ont simultanŽment permis de qualifier les reprŽsentations de ces acteurs. 

Les entretiens constituent un corpus empirique volumineux, dont nous avons pris le parti 

de restituer la richesse en citant de nombreux extraits des verbatim constituŽs ˆ partir de la 

retranscription des Žchanges, sous respect de lÕanonymat61.  

Ce corpus se compose de 28 entretiens concernant le projet des Docks (durŽe moyenne 

de 83 minutes), et de 34 entretiens pour le CarrŽ de Soie (durŽe moyenne de 71 minutes). 

Ce nombre rŽsulte dÕun Žquilibre guidant la multiplication des entretiens, entre le 

recoupement de diffŽrents points de vue afin de qualifier des th•mes similaires et la 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
61 Ces entretiens sont numŽrotŽs par rapport ˆ la date ˆ laquelle ils se sont dŽroulŽs, et distinguŽs 
par la lettre A pour les Docks, et B pour le CarrŽ de Soie (voir liste ˆ la fin de ce manuscrit). 
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saturation occasionnŽe par la collecte de propos rŽpŽtitifs. Nous avons volontairement 

concentrŽ la conduite de ces entretiens pendant des pŽriodes relativement courtes, tout en 

nous autorisant des Žchanges complŽmentaires au fil de notre recherche et en fonction des 

conditions dÕacc•s au terrain. Dans le cas de lÕenqu•te des Docks, la campagne dÕentretiens 

amorcŽe lors dÕune recherche prŽcŽdente62 de mai ˆ septembre 2012 a ŽtŽ complŽtŽe par de 

nouveaux Žchanges de mars ˆ avril 2013. Plusieurs entretiens ultŽrieurs ont complŽtŽ ces 

Žchanges. Pour lÕenqu•te sur le CarrŽ de Soie, nous avons menŽ trois sŽries dÕentretiens 

dÕavril ˆ mai 2014, dÕoctobre ˆ dŽcembre de la m•me annŽe, et en fŽvrier 2015. 

Deux principales techniques nous ont permis dÕidentifier et de sŽlectionner nos 

interlocuteurs selon une mŽthode itŽrative. Nous avons dÕune part procŽdŽ par 

Žchantillonnage thŽorique ˆ partir dÕune consultation de documents publics sur les projets 

et dÕune recension ŽlŽmentaire de la presse nous permettant dÕidentifier les intervenants 

susceptibles a priori de pouvoir rŽpondre ˆ nos interrogations. Nous avons dÕautre part 

mobilisŽ une technique dite de Ç boule de neige È (snowball sampling), consistant ˆ rŽcolter 

aupr•s de nos interlocuteurs des contacts. Cette approche permet ˆ la fois dÕobtenir des 

contacts de premi•re main tout en bŽnŽficiant de recommandations ˆ lÕŽgard de ces futurs 

enqu•tŽs. Nous avons ainsi pu rapidement constituer un rŽseau dÕinterlocuteurs basŽ sur 

des Ç cascades de confiance È (Olds 2001, 256).  

Parmi ces interlocuteurs, nous avons volontairement dŽbutŽ nos deux campagnes 

dÕentretiens en sollicitant les architectes-urbanistes, en raison de leur situation de pivot dans 

ces projets. Ces professionnels ont ŽtŽ associŽs tr•s t™t dans les projets dons ils ont 

participŽ ˆ dŽfinir la composition urbaine, la programmation immobili•re ou la dŽclinaison 

opŽrationnelle. Ils portent ˆ ce titre une mŽmoire du projet tel quÕil sÕest dŽroulŽ au cours 

des diffŽrentes Žtapes. Ils sont en outre au contact de nombreux intervenants, ˆ 

commencer par les Žlus et les services techniques quÕils ont accompagnŽs dans leur 

rŽflexion sur les projets, mais aussi des promoteurs immobiliers avec lesquels les Žchanges 

sont frŽquents. Ce procŽdŽ nous a ainsi permis dÕaccŽder ˆ une recension de lÕhistoire des 

projets, et de complŽter lÕidentification et la position des diffŽrents acteurs. Nous avons par 

ailleurs sollicitŽ plusieurs interlocuteurs dans le cadre dÕentretiens visant ˆ prŽciser le 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
62 Nous avons effectuŽ cette phase exploratoire dans le cadre dÕun programme de recherche 
bŽnŽficiant du soutien financier du Plan urbanisme construction architecture (PUCA) et du RŽseau 
de recherche sur le dŽveloppement soutenable (R2DS) du Conseil rŽgional dÕële-de-France 
(Halbert, Attuyer, et al. 2014). 
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contexte des projets en les repla•ant ˆ une Žchelle gŽographique et temporelle plus large, 

gr‰ce ˆ leur expŽrience associative ou universitaire. 

Le dŽroulement de ces entretiens reposait sur un Žchange ˆ partir de quelques th•mes 

volontairement ouverts et de relances ciblŽes. La dŽfinition de ces th•mes reposait, ˆ 

lÕimage de lÕidentification de nos interlocuteurs, sur la combinaison itŽrative de deux 

perspectives : narrative, afin de recueillir un rŽcit permettant de situer nos interlocuteurs en 

termes de trajectoire professionnelle et de r™le dans le projet, ainsi que de qualifier leurs 

pratiques et leurs reprŽsentations dans ce cadre ; analytique, afin de comprendre des 

ŽlŽments plus ponctuels et prŽcis. Dans le projet des Docks, la premi•re technique nous a 

par exemple permis dÕidentifier tr•s t™t des nŽgociations entre la municipalitŽ et les 

promoteurs immobiliers. Nous avons d•s lors cherchŽ ˆ approfondir ces ŽlŽments par des 

questions plus ciblŽes permettant de qualifier leur Žmergence, les enjeux quÕils soulevaient, 

les outils mobilisŽs pour construire un compromis et leurs rŽsultats, tout en restant ouvert ˆ 

la possibilitŽ dÕautres objets de nŽgociation liŽes ˆ la circulation de ces standards 

dÕinvestissement63. Cette dŽmarche itŽrative nous a aussi permis dÕidentifier lÕimportance de 

la politique dÕoffre immobili•re dans le cas du CarrŽ de Soie, et dÕinterroger sa dŽfinition et 

son articulation avec le projet dÕamŽnagement.  

LÕacc•s ˆ nos enqu•tŽs sÕest avŽrŽ relativement aisŽ : les refus ont ŽtŽ exceptionnels, et 

les abandons rares. Ë notre surprise, les Žlus ne se sont pas toujours montrŽs disponibles. 

Ë lÕinverse, et en dŽpit des reprŽsentations circulant dans le milieu acadŽmique, nous avons 

pu accŽder plut™t aisŽment aux acteurs de la fili•re dÕinvestissement et de promotion 

comme les gestionnaires dÕactifs. Notre rattachement institutionnel ˆ lÕƒcole nationale des 

ponts et chaussŽes, qui a formŽ plusieurs gŽnŽrations de responsables dans le secteur 

immobilier, a sans doute pu contribuer ˆ cet acc•s. De plus, nous bŽnŽficions dÕune 

expŽrience prŽalable de recherche dans ce secteur (Halbert, Attuyer, et al. 2014) nous 

permettant dÕen apprŽhender les codes sociaux et de nous forger un rŽseau dÕinterlocuteurs. 

Notre propre situation gŽographique a Žgalement contribuŽ ˆ notre capacitŽ ˆ accŽder ˆ ce 

milieu, en particulier en ce qui concerne lÕindustrie de la gestion dÕactifs localisŽe en grande 

majoritŽ dans le quartier central des affaires parisien. 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
63 Nous sommes Žgalement restŽs attentifs aux nŽgociations portant sur dÕautres aspects du projet, 
en particulier suite aux controverses alimentŽes par les associations dÕhabitants. Notre recherche ne 
prŽtend nŽanmoins nullement retracer lÕensemble des nŽgociations sur ces projets.  
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Le corpus documentaire 

La collecte de documents constitue le second type de matŽriau de recherche que nous 

avons rassemblŽ pour enqu•ter sur nos deux cas. Nous avons en premier lieu rŽcoltŽ un 

ensemble important de documents de nature rŽglementaire et opŽrationnelle concernant les 

orientations, le contenu et la mise en Ïuvre des projets (voir Tableau 5). Nous avons 

Žgalement collectŽ des documents contractuels visant ˆ codifier les relations entre la 

collectivitŽ et les diffŽrents acteurs du projets : amŽnageurs, promoteurs immobiliers, mais 

aussi habitants. Les conventions signŽes avec les promoteurs immobiliers nous 

intŽressaient tout particuli•rement en lien avec notre premi•re hypoth•se sur leur r™le en 

tant quÕintermŽdiaires se portant courtiers des attentes des gestionnaires dÕactifs64. Il a ŽtŽ 

plus aisŽ de les obtenir pour le projet des Docks que celui du CarrŽ de Soie. 

Nous avons complŽtŽ ces diffŽrents types de supports par une collecte ciblŽe de 

documents dÕexpertise qui formulent des diagnostics et prŽconisent des solutions, et sont 

produits par des tiers spŽcialistes dans le domaine de lÕurbanisme et lÕimmobilier : agences 

dÕurbanisme, cabinets dÕŽtudes, cabinets de conseil en dŽveloppement Žconomique ou en 

immobilier tertiaire. Ils peuvent Žgalement •tre produits en interne par les services 

techniques, en particulier dans le cas du CarrŽ de Soie o• le Grand Lyon dispose de 

moyens importants par rapport ˆ la municipalitŽ audonienne. Comme pour les documents 

opŽrationnels et contractuels, le statut de ces documents est parfois ambigu dans la mesure 

o• leur degrŽ de confidentialitŽ est laissŽ ˆ discrŽtion des professionnels qui en disposent : 

une sollicitation de nos interlocuteurs ˆ lÕissue dÕun entretien, ou encore la consultation 

dÕarchives peut permettre dÕy avoir acc•s65. Nous avons ainsi pu consulter de nombreux 

documents opŽrationnels comme les Žtudes de diagnostic et de programmation 

immobili•re, des bilans des projets dÕamŽnagement et des comptes-rendus de rŽunion. 

Enfin, nous avons mobilisŽ de nombreux documents produits ˆ des fins de 

communication publique par nos diffŽrents interlocuteurs afin de prŽsenter leur activitŽ 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
64 Ces conventions sont gŽnŽralement signŽes dans le cas de figure o• les promoteurs font 
directement lÕacquisition des terrains aupr•s des propriŽtaires particuliers ou des entreprises. Ils 
reprŽsentent alors une tentative de codifier les obligations qui Žchoient aux promoteurs lorsquÕils 
ach•tent le foncier aupr•s des collectivitŽs ou des sociŽtŽs dÕamŽnagement et qui sont r•glementŽes 
par les cahiers des prescriptions de ZAC ou les actes de vente. Le statut juridique de ces 
conventions semble cependant moins contraignant que ces formes usitŽes dans le cas o• les terrains 
transitent par la puissance publique.   
65 CÕest pourquoi, hormis les cas pour lesquels leur caract•re public ne fait pas de doute, nous 
signalons ce genre de sources directement dans le texte, plut™t que par une entrŽe bibliographique.  
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gŽnŽrale ou les projets dÕamŽnagement des Docks et du CarrŽ de Soie : rapports dÕactivitŽ, 

brochures et plaquettes, lettre dÕinformation et communiquŽs de presse.  

 

Tableau 5 Ð Types de documents de premi•re main composant le corpus documentaire 

Type de document Sources / auteurs Exemples 
RŽglementaire CollectivitŽs Projets de territoire (PADD, 

SCOT) 
Droit du sol (PLU) 
DŽlibŽrations 

Ma”trise dÕouvrage urbaine 
(collectivitŽs, sociŽtŽs 
dÕamŽnagement) 

Dossier de crŽation ZAC 
Dossier de rŽalisation ZAC 
Cahiers de prescriptions 

Commissaires enqu•teurs Rapports dÕenqu•te publique 
prŽalable ˆ la crŽation de ZAC 

ƒtat local SchŽma directeur rŽgional   
Conventions dÕŽquilibreà 

OpŽrationnel CollectivitŽs, amŽnageurs Projet urbain 
SchŽma directeur 
Plan masse 
Bilan dÕopŽration 
Fiches de lot 
Notes internes 

Contractuel CollectivitŽs, sociŽtŽs 
dÕamŽnagement, 
propriŽtaires fonciers, 
promoteurs immobiliers 

TraitŽ de concession  
Conventions promoteurs 
Chartes (Žcoquartier, promoteur) 
Accords de partenariat 

Expertise CollectivitŽs, sociŽtŽs 
dÕamŽnagement, cabinets 
dÕŽtudes et de conseil, 
agences dÕurbanisme, 
Chambre rŽgionale des 
comptes 

ƒtudes dÕimpact, de dŽfinition 
Rapports de diagnostic 
Rapports de projets 
Rapports dÕŽvaluation 
Notes internes 
Notes de conjoncture immobili•re 

Relations publiques CollectivitŽs, sociŽtŽs 
dÕamŽnagement, promoteurs 
immobiliers, gestionnaires 
dÕactifs 

Rapports dÕactivitŽ 
CommuniquŽs de presse 
Lettre dÕinformation  
Brochures et plaquettes 
Fiches produit 

  SchŽma directeur de la rŽgion ële-de-France de 1994 et 2013 pour les Docks, Directive territoriale 
dÕamŽnagement de lÕaire mŽtropolitaine lyonnaise de 2006 pour le CarrŽ de Soie 
à Concerne seulement la rŽgion ële-de-France  

 

En second lieu, nous avons procŽdŽ ˆ une revue de presse ˆ partir de la consultation de 

pŽriodiques gŽnŽralistes, spŽcialisŽs dans lÕŽconomie (La Tribune, Les ƒchos, Le Point) ainsi 
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que dans lÕurbanisme et lÕimmobilier tertiaire. Parmi ce troisi•me type de sources de presse, 

le magazine mensuel Business Immo et son site Žponyme ont constituŽ une importance 

source en raison de sa situation cardinale dans le milieu professionnel de lÕimmobilier 

tertiaire66. Pour mener cette revue de presse, nous avons mobilisŽ des plateformes comme 

Factiva et des syst•mes de veille (alertes, abonnement ˆ des lettres dÕinformation, fil 

Twitter). La combinaison de ces techniques nous a permis de constituer un important 

corpus documentaire constituŽ dÕune centaine dÕentrŽes pour chaque cas, qui se distribuent 

entre trois entrŽes thŽmatiques (voir Tableau 6). 

Ces articles concernent tout dÕabord le contexte des projets afin de les replacer par rapport 

ˆ la trajectoire territoriale des espaces urbains sur lesquels ils portent, et sur le marchŽ de 

lÕimmobilier tertiaire rŽgional. Pour le projet des Docks, nous avons surtout insistŽ sur le 

premier aspect, par manque de travaux universitaires sur les politiques municipales de 

Saint-Ouen. Au contraire, cÕest plut™t le second aspect qui nous intŽressait pour le CarrŽ de 

Soie puisque nous nÕŽtions pas familiers du marchŽ tertiaire lyonnais . Notre revue de 

presse sÕest par ailleurs concentrŽe sur les projets dÕamŽnagement ˆ proprement parler, pour 

lesquels nous avons collectŽ un grand nombre dÕarticles principalement dans les quotidiens 

locaux (Le Parisien pour les Docks, Le Progr•s pour le CarrŽ de Soie). ConformŽment ˆ 

lÕajustement du pŽrim•tre de notre cas, nous avons enfin entrepris une recherche ciblŽe sur 

la participation des gouvernements urbains aux salons immobiliers afin dÕen retracer les 

caractŽristiques (sites prŽsentŽs, slogans, etc.).  

LÕanalyse systŽmatique de ces corpus thŽmatiques sous forme de tableaux a permis de 

retracer lÕŽvolution du projet, dÕen identifier les principaux acteurs et les points de 

controverses ayant ŽtŽ portŽs au dŽbat public. Elle donne acc•s ˆ la parole publique des 

acteurs, dont nous avons parfois sŽlectionnŽ certains extraits afin dÕillustrer notre 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
66 La rŽdaction Business Immo a ŽtŽ crŽŽe en 2004 ˆ partir du prŽcŽdent titre Capitale ƒdition. En 2006, 
Business Immo devient une holding regroupant quatre activitŽs : lÕŽdition, les confŽrences et 
formations, la tŽlŽvision, et la rŽgie publicitaire. LÕŽdition se dŽveloppe au cours des annŽes 
suivantes avec le lancement en 2008 de rubriques thŽmatiques sur le dŽveloppement durable, le 
commerce, la logistique et les carri•res. LÕoffre sÕenrichit avec la publication dÕune lettre dŽdiŽe au 
logement ˆ partir du 2012, puis sur les Ç territoires È lÕannŽe suivante suite au rachat de la revue 
ƒtudes fonci•res. Il en va de m•me pour les confŽrences et formations, avec lÕorganisation de 
nombreuses confŽrences, le lancement du support Jour J publiŽ lors des salons dŽdiŽs ˆ lÕimmobilier 
tertiaire, la crŽation en partenariat avec la Fondation Palladio du Forum des mŽtier de lÕimmobilier 
en 2011, et le lancement rŽcent du Club de lÕinnovation et de lÕimmobilier en 2015. En mai 2011, le 
site revendique un million de visiteurs depuis janvier 2009, chiffre qui atteint le double six mois plus 
tard. (Source : Ç Qui sommes-nous ? È, http://www.businessimmo.com/directory/ 
companies/73928, derni•re consultation le 21 fŽvrier 2017) 
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dŽmonstration. Comme pour les entretiens, la revue de presse a donc un usage narratif 

(rŽcolter des informations) et comprŽhensif (qualifier des reprŽsentations67). Afin de ne pas 

surcharger la bibliographie, nous indiquons les rŽfŽrences tirŽes de cette revue de presse 

directement dans le texte.  

Dans lÕensemble, la constitution du corpus documentaire reposait sur trois canaux 

dÕacc•s ˆ lÕinformation : la consultation dÕinternet, la collecte in situ aupr•s de nos enqu•tŽs 

ou lors dÕŽvŽnements (confŽrences, salons immobiliers, visites de site), et enfin le 

dŽpouillement dÕarchives. La consultation des fonds dÕarchives de la municipalitŽ de Saint-

Ouen et de la communautŽ urbaine de Lyon nous a en effet permis dÕavoir acc•s ˆ de 

nombreux documents. Ces effets dÕaubaine ont contribuŽ ˆ enrichir notre recherche par la 

dŽcouverte des sources de premi•re main inŽdites ˆ notre connaissance. CÕest tout 

particuli•rement le cas des dossiers concernant la participation du Grand Lyon au Mipim 

des annŽes 2000 ˆ 2008 (voir Annexe 7).  

 

Tableau 6 Ð EntrŽes thŽmatiques de la revue de presse 

 Saint-Ouen / Docks Grand Lyon / CarrŽ de Soie 
Contexte territorial et immobilier 26 52 
Projets dÕamŽnagement 58 76 
Salons immobiliers 16 30 
Total 100 158 
 

Les observations non-participantes 

La conduite dÕobservations non-participantes constitue le troisi•me et dernier type de 

donnŽes que nous avons collectŽ. Nous avons participŽ ˆ plusieurs confŽrences rŽunissant 

des professionnels de lÕurbanisme, lÕarchitecture et lÕimmobilier tertiaire, en particulier 

durant les deux premi•res annŽes de notre recherche68. Ensuite, nous avons Žgalement eu 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
67 Ces reprŽsentations peuvent se lire ˆ un double niveau : outre lÕacc•s ˆ celles formulŽes par les 
acteurs dont la parole est reproduite par les journalistes, lÕanalyse des articles permet Žgalement de 
qualifier les reprŽsentations de ces derniers, en sÕintŽressant par exemple aux arguments mobilisŽs 
pour justifier tel ou tel point de vue. 
68 Ç Marier formes urbaines et mixitŽs È, confŽrence organisŽe au Minist•re de lÕHabitat par le Club 
ville amŽnagement du PUCA le 20 juin 2012 ; Ç Le Grand Paris : quels enjeux au-delˆ des 
transports È, confŽrence organisŽe ˆ la FŽdŽration nationale du CrŽdit Agricole par la revue AEF le 
14 novembre 2012 ; Ç Grand Paris : une stratŽgie mŽtropolitaine ˆ lÕŽpreuve ? Innovations, 
infrastructures en rŽseau, investissements en immobilier È, confŽrence organisŽe ˆ lÕƒtablissement 
public de la DŽfense-Seine Arche par le Cercle Grand Paris de lÕinvestissement durable le 27 



Introduction gŽnŽrale 90 

lÕopportunitŽ dÕassister ˆ deux salons immobiliers en tant que visiteur : le Mipim ˆ Cannes 

en mars 2012, et le Salon de lÕimmobilier dÕentreprise (Simi) ˆ Paris en dŽcembre 2013. 

Nous avons pu observer les stands des diffŽrents exposants, y mener des entretiens plus ou 

moins formels69, et assister ˆ des confŽrences70. 

La frŽquentation de ces diffŽrents ŽvŽnements Žtait plut™t de nature exploratoire et 

relevait dÕopportunitŽs ponctuelles qui nÕavaient pas ŽtŽ prŽalablement formalisŽes en tant 

que telles dans notre protocole dÕenqu•te. Les paroles dÕacteurs auxquelles nous avons eu 

acc•s, ainsi que les situations que nous avons pu observer ont nŽanmoins imprŽgnŽ nos 

rŽflexions (Olivier de Sardan 1995). Ces expŽriences nous ont permis de confirmer lÕintŽr•t 

dÕexplorer plus en avant des pistes dÕenqu•te, par exemple en ce qui concerne les salons 

immobiliers. La frŽquentation des allŽes de ces lieux socialement sŽlectifs par leur 

localisation et leur cožt dÕentrŽe71 nous a permis dÕen explorer la fonction et les codes. 

Nous avons alors pu mieux interprŽter et mettre ˆ distance dÕautres types de matŽriau, 

comme les entretiens et les archives. Ces expŽriences nous ont conduit ˆ abandonner 

dÕautres pistes, ou de les reformuler, par exemple en ce qui concerne la gouvernance de la 

mŽtropole parisienne. De telle sorte que sÕil nÕest pas directement mobilisŽ dans le courant 

de notre dŽmonstration, le matŽriau collectŽ ˆ lÕoccasion de ces confŽrences et ces salons 

constituent des expŽriences dans lesquelles notre rŽflexion a infusŽ. 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
novembre 2012 ; Ç Le projet urbain pris au Ôjeu de la barbichetteÕ È, confŽrence organisŽe ˆ la 
Maison de lÕarchitecture en ële-de-France par le PUCA le 17 janvier 2013 ; Ç La mixitŽ vue par les 
opŽrateurs immobiliers È, sŽminaire organisŽ par Acadie pour le compte du PUCA au Minist•re de 
lÕHabitat le 1er mars 2013 ; Ç Smart Building + dŽveloppement durable = loi du marchŽ È, 
confŽrence organisŽe par lÕƒcole dÕingŽnieur de la ville de Paris dans le cadre de son universitŽ dÕŽtŽ 
le 3 septembre 2013 ; et la sŽance du sŽminaire de lÕexecutive master Ç Gouvernance mŽtropolitaine È 
de Sciences Po Paris organisŽe autour de lÕintervention de Beno”t Quignon, Directeur gŽnŽral des 
services de la communautŽ urbaine de Lyon de 2001 ˆ 2009 puis de 2011 ˆ 2016, le 8 janvier 2016. 
69 Lors du Mipim 2012, nous avons procŽdŽ ˆ une observation des stands dÕune dizaine de 
collectivitŽs fran•aises, et procŽdŽ ˆ des entretiens avec les responsables prŽsents sur ces stands. 
Lors du Simi 2013, nous avons rŽalisŽ quelques entretiens aupr•s de professionnels travaillant dans 
des sociŽtŽs dÕamŽnagement. 
70 Pour le Simi 2013, citons notamment la confŽrence organisŽe par le Cercle Grand Paris de 
lÕinvestissement durable, Ç Une industrie immobili•re mŽtropolitaine ? Construire ensemble la 
promesse du Grand Paris È le 5 dŽcembre 2013. 
71 LÕacc•s au Mipim a ŽtŽ obtenu dans le cadre dÕune recherche conduite au Latts pour le compte de 
la sociŽtŽ organisant le salon (Halbert et al. 2012). Pour le Simi, nous avons contactŽ directement le 
Directeur de la promotion et des relations presse du Groupe Moniteur chargŽ du salon, aupr•s 
duquel nous avons fait falloir notre recherche et notre situation de doctorant. 
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5.3. Plan de la th•se 

Cette th•se se compose de trois parties. Dans la premi•re, nous introduisons et 

problŽmatisons nos deux cas dÕŽtude, afin de les resituer par rapport ˆ lÕŽvolution des 

relations entre politiques de dŽveloppement urbain et marchŽs immobiliers. Dans le 

chapitre 1, nous montrons que le projet des Docks sÕinscrit dans lÕagenda post-industriel de 

la municipalitŽ communiste de Saint-Ouen, dont la redŽfinition sÕamorce au dŽbut des 

annŽes 1990 ˆ lÕoccasion de la tertiarisation du tissu urbain de la commune. Le chapitre 2 

porte sur le projet du CarrŽ de Soie, qui constitue une nouvelle Žtape de la montŽe en 

puissance du Grand Lyon et de son agenda entrepreneurial ˆ travers sa dŽclinaison dans un 

territoire pŽriphŽrique.  

La deuxi•me partie porte sur lÕarticulation entre les orientations dÕamŽnagement 

formulŽes par les gouvernements urbains et les standards dÕinvestissement des 

gestionnaires dÕactifs. Ë partir de la comparaison des deux projets dÕamŽnagement, nous 

mettons en Žvidence une diffŽrence quant ˆ lÕintensitŽ des nŽgociations, mais une forte 

convergence pour ce qui est de leurs rŽsultats matŽriels et socio-spatiaux. DÕune part, le 

chapitre 3 retrace la remise en cause par les promoteurs de certains principes fondateurs et 

structurants du projet des Docks ˆ lÕoccasion de nŽgociations avec la municipalitŽ et la 

sociŽtŽ dÕamŽnagement. DÕautre part, dans le chapitre 4 nous soulignons au contraire le 

consensus entre les promoteurs et le Grand Lyon quant ˆ lÕamŽnagement dÕun p™le tertiaire 

compatible avec les standards dÕinvestissement. Cette situation rŽsulte dÕune capacitŽ des 

techniciens communautaires du dŽveloppement Žconomique ˆ peser sur la dŽfinition du 

projet. MalgrŽ ces diffŽrences, les deux projets dŽbouchent sur la construction de b‰timents 

et lÕaccueil dÕentreprises compatibles avec les standards dÕinvestissement. Le chapitre 5 

explique comment la circulation de ces standards rŽsulte dÕune division du travail entre les 

acteurs de la fili•re de promotion et dÕinvestissement en immobilier tertiaire. Nous 

montrons que les intermŽdiaires immobiliers, et surtout les promoteurs, contribuent ˆ 

relayer les standards dÕinvestissement des gestionnaires dÕactifs aupr•s des gouvernements 

urbains et ˆ nŽgocier leur matŽrialisation.  

La troisi•me et derni•re partie approfondit lÕanalyse de ces diffŽrences, en montrant 

quÕelles sÕinscrivent dans des processus structurŽs ˆ diffŽrentes Žchelles. Le chapitre 6 

propose une comparaison de la participation des dŽlŽgations audoniennes et lyonnaises aux 

salons immobiliers. Cette frŽquentation, si elle dŽpasse les clivages politiques, ne produit 
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pas les m•mes effets dÕalignement sur les standards dÕinvestissement. Dans le cas de Saint-

Ouen, il sÕagit pour les Žlus communistes dÕentretenir une rente de situation face ˆ dÕautres 

communes pŽricentrales de la mŽtropole parisienne. Le chapitre 7 montre que cette 

stratŽgie prosp•re sur la faiblesse de la rŽgulation de la compŽtition pour lÕaccueil des 

activitŽs tertiaires, qui conduit ˆ localiser les nŽgociations avec la fili•re de promotion et 

dÕinvestissement au sein des projets dÕamŽnagement. Dans ces conditions, les rŽsultats de 

ces nŽgociations dŽpendent de la hiŽrarchisation des prioritŽs politiques, du financement de 

lÕamŽnagement et de la matŽrialitŽ du foncier. Dans le cas du Grand Lyon, la frŽquentation 

des salons immobiliers sÕinscrit dans une politique Žconomique dÕoffre immobili•re. Le 

chapitre 8 analyse le processus dÕinstitutionnalisation de cette politique reposant sur un 

rapprochement organisationnel et cognitif des acteurs locaux de la fili•re, de lÕexŽcutif 

communautaires et des techniciens du dŽveloppement Žconomique. Nous montrons dans 

le chapitre 9 que cette politique conduit au renforcement de la circulation des standards 

dÕinvestissement, mais gŽn•re dans le m•me temps ses propres contradictions. 
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I. Des pŽriphŽries industrielles aux pŽricentralitŽs 
mŽtropolitaines 

 

 

Cette premi•re partie vise ˆ problŽmatiser les mutations du capitalisme urbain dans 

trois communes situŽes dans les premi•res couronnes des agglomŽrations parisiennes et 

lyonnaises : Saint-Ouen dÕune part, et Villeurbanne et Vaulx-en-Velin dÕautre part. Au 

cours des derni•res dŽcennies, la fonction de ces communes a ŽvoluŽ : de territoires 

pŽriphŽriques accueillant des activitŽs industrielles dans le cadre dÕune urbanisation 

concentrique, elles deviennent pŽricentrales au fur et ˆ mesure de lÕaccueil de nouvelles 

activitŽs et populations. Cette trajectoire sÕinscrit dans le processus de mŽtropolisation, qui 

se traduit  par un desserrement spatial des emplois tertiaires (Halbert 2004 ; Albecker 

2014). Nous allons montrer que ce processus de restructuration nÕest pas seulement spatial, 

mais aussi capitalistique : en m•me temps que la localisation des firmes, les circuits de 

financement de lÕimmobilier tertiaire changent et celui-ci est de plus en plus pris en charge 

par une industrie de la gestion dÕactifs immobiliers. 

Ces Žvolutions sÕinscrivent dans des politiques de redŽveloppement portŽes par les 

gouvernements urbains, que cette partie sÕattache ˆ analyser ˆ partir des annŽes 1970. Le 

dŽpart de lÕactivitŽ industrielle pose en effet la question du devenir de ces terrains, et de 

leur reconversion dans un contexte de croissance de lÕŽconomie tertiaire et de ses modes 

dÕoccupation fonci•re, ˆ savoir lÕimmobilier de bureau. LÕimplantation dÕactivitŽ tertiaires 

sur ces communes est susceptible de vŽhiculer les capitaux des investisseurs au fur et ˆ 

mesure de lÕintŽgration des marchŽs immobiliers et financiers. Le dŽveloppement 

historique du marchŽ tertiaire pendant les cycles immobiliers prŽcŽdant la financiarisation 

repose en effet pour partie sur le financement par des sociŽtŽs dÕinvestissement (voir 

Annexe 8). La reprise du marchŽ qui intervient ˆ la fin des annŽes 1990 sÕaccompagne non 

seulement dÕun afflux de capitaux, mais aussi de la diffusion de doctrines et techniques de 

la finance de marchŽ.  

LÕanalyse des politiques de redŽveloppement urbain permet donc aussi de retracer le 

branchement de ces espaces pŽricentraux sur ce circuit de financement spŽcifique. En 

repla•ant ainsi les projets dÕamŽnagement des Docks et du CarrŽ de Soie dans cette 

perspective de moyen terme, il sÕagit de proposer une Ç comprŽhension fine et renseignŽe sur le 
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plan historique des Žvolutions È de la financiarisation de lÕenvironnement b‰ti urbain (Crosby et 

Henneberry 2016, 1436) et de ses limites (Christophers 2015) attentive ˆ la diffusion 

progressive et diffŽrenciŽe des capitaux issus de ce circuit dans les espaces pŽricentraux. 

LÕŽtude des acteurs, des politiques et des instruments de dŽveloppement urbain sur le 

moyen terme, nous permettra enfin de contextualiser les projets des Docks et du CarrŽ de 

Soie et de mieux problŽmatiser les orientations et les modes opŽratoires retenus pour 

procŽder ˆ lÕamŽnagement de ces deux sites spŽcifiques.  

Ë travers deux chapitres monographiques, nous allons mettre en Žvidence des 

situations contrastŽes entre les cas audonien et lyonnais. DÕabord, en ce qui concerne les 

prioritŽs guidant le redŽveloppement urbain auquel participe la fili•re de promotion-

investissement de lÕimmobilier financiarisŽ. Ensuite, quant aux acteurs publics qui prennent 

en charge ces politiques et se retrouvent ainsi face ˆ la fili•re de promotion-investissement, 

le poids des communes dans ces politiques Žtant diffŽrent dÕun cas ˆ lÕautre, et pour le cas 

lyonnais dÕune pŽriode ˆ lÕautre.  

Le chapitre 1 montre que le projet des Docks sÕinscrit dans une tentative de 

redŽfinition de lÕagenda local marquŽ par lÕhŽritage du communisme municipal de la 

Ç banlieue rouge È du nord parisien. Apr•s avoir tentŽ de freiner la mutation de son 

territoire, la municipalitŽ communiste sÕouvre ˆ lÕaccueil dÕactivitŽs tertiaires ˆ partir de la 

fin des annŽes 1980. La reconversion tertiaire du territoire intervient pour lÕessentiel lors 

des dŽcennies suivantes alors que de grandes entreprises sÕimplantent sur la commune dans 

des b‰timents financŽs par les gestionnaires dÕactifs. La nouvelle Žquipe municipale qui 

gouverne la commune ˆ partir de 1999 essaye dÕen contr™ler lÕampleur, dÕen redistribuer les 

ressources et dÕen contenir les effets dÕŽviction sur les marchŽs fonciers et de lÕemploi afin 

de prŽserver la mixitŽ sociale et la diversitŽ Žconomique de son territoire. Apr•s 

lÕamŽnagement des friches situŽes ˆ la fronti•re parisienne de la commune o• se 

concentrent une premi•re gŽnŽration dÕopŽrations de bureaux, la reconversion des Docks 

constitue une nouvelle Žtape dans la dŽclinaison de cette politique.  

Le chapitre 2 porte sur le projet du CarrŽ de Soie qui est replacŽ par rapport aux 

politiques de dŽveloppement urbain de lÕagglomŽration lyonnaise en raison de la 

structuration du pouvoir local ˆ cette Žchelle. Alors que ce sont les communes qui sont 

impliquŽes dans un premier temps dans la reconversion post-industrielle de leur territoire, 

cette question est prise en charge de mani•re croissante par le Grand Lyon, qui sÕimpose ˆ 
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partir des annŽes 1980 ˆ travers lÕamŽnagement et lÕurbanisme, puis dans le champ du 

dŽveloppement Žconomique lors de la dŽcennie suivante. Cette montŽe en rŽgime du 

Grand Lyon se traduit par la prioritŽ accordŽe ˆ lÕobjectif de compŽtition interurbaine ˆ 

lÕŽchelle europŽenne, qui structure lÕagenda communautaire en dŽpit des alternances 

politiques successives. Ë travers lÕaccueil dÕactivitŽs tertiaires jusque lˆ principalement 

concentrŽes dans lÕhypercentre lyonnais de lÕagglomŽration, lÕamŽnagement du CarrŽ de 

Soie sÕinscrit dans cet agenda qui sÕexporte en pŽriphŽrie. 

 

!  
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Chapitre 1.  Les restructurations urbaines dans la banlieue rouge 
parisienne : Les Docks de Saint-Ouen 

 

Ç Ni ville de prolos, ni ville de bobos, Saint-Ouen veut prŽserver lÕutopie dÕune ville pour tous È 
Jacqueline Rouillon, maire de Saint-Ouen 1999-2014, citŽe dans Le Point, 16 mars 2006 

 

 

Introduction  

Le terme de Ç banlieue rouge È, qui Žmerge dans les annŽes 1920, dŽsigne une formation 

socio-politique spŽcifique constituant pour le Parti communiste fran•ais (PCF) une assise 

stratŽgique dans la conqu•te et lÕexercice du pouvoir (Fourcaut 1995 ; Subra 2004). La 

cristallisation de cette formation sÕinscrit au confluent dÕune salarisation massive de la main 

dÕÏuvre industrielle, et dÕune urbanisation rapide au cours des Trente glorieuses (Martelli 

2008, 142). Elle se matŽrialise sur le plan spatial par la concentration des industries et des 

ouvriers dans la Premi•re couronne de la rŽgion parisienne, qui constitue un Ç laboratoire 

urbain È (Pouvreau 2009) pour la construction dÕune contre-sociŽtŽ locale (Martelli 2008).  

Saint-Ouen constitue lÕun des fiefs de cette banlieue rouge. Elle occupe une fonction de 

premier plan, dÕabord sur le plan symbolique en accueillant cinq Congr•s du PCF ˆ partir 

de 1972 : Ç aucune autre ville de France, de la ceinture rouge pas plus que de province, nÕen a connu 

autant, et cela scelle une identitŽ È (Rustenholz 2015, 207). Sur le plan Žconomique ensuite, la 

grande industrie sÕy installe massivement : la commune est Ç le poumon industriel de la rŽgion È 

(CarrouŽ 1983 citŽ dans O. Bonnet 1990, 35). Elle est ainsi le thŽ‰tre de nombreuses gr•ves 

pour les revendications salariales dans les annŽes 1930, en soutien aux ŽvŽnements de mai 

1968, puis pour lutter quelques annŽes plus tard contre les plans de licenciement 

(Rustenholz 2015). Enfin, la municipalitŽ est dirigŽe par des responsables communistes 

quasiment sans interruption pendant pr•s dÕun si•cle. Cette orientation partisane durable se 

double dÕune stabilitŽ de la fonction : trois maires communistes ont successivement dirigŽ 

la commune jusquÕen 201472. 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
72 DÕabord Fernand Lefort, de 1945 ˆ 1979. Puis Paulette Fost, de 1979 ˆ 1999. Enfin Jacqueline 
Rouillon, de 1999 ˆ 2014. Cette derni•re annonce officiellement son dŽpart du parti en 2010 apr•s 
ne pas avoir renouvelŽ son adhŽsion en 2009, pour rejoindre la FŽdŽration pour une alternative 
sociale et Žcologique (Le Parisien, 11 juin 2010). 
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La cristallisation de la banlieue rouge repose sur lÕexercice du pouvoir local par le parti 

communiste, ˆ lÕoccasion duquel les Žlus dŽveloppent un Ç rŽformisme officieux È (Bellanger 

2013), non sans tensions avec la doctrine officielle (Dion 1985 ; Bellanger et Mischi 2013). 

Le communisme municipal qui en rŽsulte se traduit par lÕŽmergence dÕun type de sociabilitŽ 

basŽe sur la reconnaissance du prolŽtariat urbain ˆ travers des rŽseaux associatifs, politiques 

et militants (Martelli 2008). Il se caractŽrise Žgalement par des politiques municipales se 

distinguant, ˆ la diffŽrence des autres communes, par leur Ç volontarisme en mati•re de politique 

sociale, dÕencadrement de la jeunesse, de promotion contr™lŽe de la culture et de construction de logements 

sociaux È (Bellanger 2013, 30). LÕurbanisme et lÕamŽnagement sont lÕun des principaux 

secteurs dÕintervention du communisme municipal : ses Ždiles se distinguent par la 

construction importante dÕŽquipements et de logements ˆ travers la constitution 

dÕorganismes municipaux dŽdiŽs (Pouvreau 2009), ainsi que lÕaccumulation dÕimportantes 

rŽserves fonci•res (Bellanger 2013). Ces politiques redistributives ciblant Ç explicitement [le] 

groupe social le plus expansif en milieu urbain : les ouvriers, et notamment ceux de la grande industrie en 

forte croissance È (Martelli 2008, 138) reposent sur une fiscalitŽ privilŽgiant les prŽl•vements 

sur les entreprises plut™t que les mŽnages (Fourcaut 1995). 

Ë partir des annŽes 1960, la dŽsindustrialisation commence ˆ dŽfaire ce mod•le 

politique, bien que ses effets Žlectoraux nÕinterviennent ˆ rebours que deux dŽcennies plus 

tard (Subra 2004). Le dŽpart de lÕindustrie place les Žlus face ˆ un dilemme concernant les 

mutations urbaines de leur territoire, dont la reconversion vers lÕŽconomie tertiaire risque 

de renforcer lÕŽviction fonci•re des usines et des ouvriers (Albecker 2009). Face ˆ ce 

dilemme, de nombreuses municipalitŽs communistes adoptent dans un premier temps des 

stratŽgies dŽfensives afin de freiner ces changements, puis finissent par sÕy rŽsoudre apr•s le 

Ç renoncement implicite, mais effectif, au mirage de la rŽindustrialisation È (Subra 2011, 177). Dans ce 

chapitre, nous allons montrer que le projet dÕamŽnagement des Docks de Saint-Ouen 

sÕinscrit dans cette trajectoire post-industrielle du communisme municipal, dont il constitue 

une tentative de renouvellement dans la continuitŽ de lÕouverture de la commune ˆ 

lÕŽconomie tertiaire entamŽe une quinzaine dÕannŽes auparavant. 

CÕest dans ce but que ce premier chapitre propose une analyse chronologique des 

politiques municipales dÕurbanisme concernant la reconversion du foncier issu de la 

dŽsindustrialisation. La premi•re section retrace la transition depuis la politique de gel 

foncier dans le cadre de la lutte pour la rŽindustrialisation entamŽe dans les annŽes 1960 
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jusquÕˆ lÕouverture ˆ la tertiarisation qui Žmerge dans le courant des annŽes 1990. La 

commune bŽnŽficie alors dÕimportantes rŽserves fonci•res, dont le faible cožt malgrŽ une 

proximitŽ immŽdiate ˆ la capitale attire de nombreuses grandes entreprises. Le recyclage du 

foncier ˆ travers la construction dÕimmobilier tertiaire permet ˆ la municipalitŽ de maintenir 

une politique redistributive, tout en cherchant ˆ ma”triser la hausse des valeurs fonci•res sur 

le logement quÕelle est susceptible dÕentra”ner. Or nous verrons que ce recyclage repose 

non seulement sur les restructurations spatiales de lÕimmobilier tertiaire, mais aussi 

capitalistiques. Le parc de bureaux est dŽsormais la propriŽtŽ de gestionnaires dÕactifs, dont 

les capitaux alimentent ainsi le redŽveloppement urbain de la commune.  

Nous montrons dans une seconde section que le projet des Docks sÕinscrit dans la 

continuitŽ de cet agenda post-industriel, dans le cadre duquel la municipalitŽ cherche ˆ 

mŽnager lÕaccueil de nouvelles activitŽs tout en maintenant des activitŽs diverses et une 

population aux revenus modestes. Cette continuitŽ se refl•te dans lÕimportance des 

principes de mixitŽ fonctionnelle et sociale qui figurent au cÏur du projet, et qui supposent 

de ma”triser la construction dÕimmobilier tertiaire. Elle se manifeste Žgalement dans les 

moyens pour ma”triser la mutation fonci•re de ce site qui sont successivement mis en place 

par la municipalitŽ. Ces orientations se mettent progressivement en place tout au long des 

diffŽrentes Žtapes dont nous proposons une recension, qui vise Žgalement ˆ restituer les 

principales caractŽristiques du projet en mati•re de division des t‰ches, dÕobjectifs urbains, 

et dÕoutils opŽrationnels, tout en Žclairant les ajustements du projet sur ces points. 

 

Section 1. La rŽforme post-industrielle du communisme municipal 

Ë partir des annŽes 1960, la dŽsindustrialisation Žrode les piliers Žconomiques et 

sociaux du communisme municipal, dont les politiques reposaient sur la croissance 

industrielle et la salarisation massive. Apr•s avoir cherchŽ un temps ˆ lutter face ˆ cette 

crise industrielle et dŽmographique, les Žlus communistes audoniens se rŽsolvent ˆ 

renoncer ˆ la rŽindustrialisation de leur commune, et commencent ˆ accueillir des activitŽs 

tertiaires ˆ travers la construction de nombreuses opŽrations de bureaux. Ils entendent ainsi 

tirer parti du desserrement pŽricentral des activitŽs tertiaires (Halbert 2004). Or ces 

restructurations ne sont pas seulement spatiales, mais aussi capitalistiques : les nombreuses 

opŽrations de bureaux sont financŽes par des gestionnaires dÕactifs. La fili•re 

dÕinvestissement et de promotion en immobilier tertiaire, alors en pleine recomposition 
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dans un contexte de reprise des marchŽs immobiliers ˆ la fin des annŽes 1990, offre donc 

un levier pour lutter contre le dŽclin urbain de Saint-Ouen. Les Žlus audoniens sÕefforcent 

pour autant dÕen ma”triser la dynamique, dÕen redistribuer les fruits tout en cherchant ˆ 

lutter contre ses effets jugŽs pervers en mati•re dÕŽviction fonci•re. 

 

1.1. La crise industrielle de la banlieue rouge ˆ partir des annŽes 1960 

De nombreuses usines ferment ˆ Saint-Ouen : les friches se dŽveloppent, et les ouvriers 

commencent ˆ quitter la commune. La combinaison des mutations du syst•me productif 

global avec le premier choc pŽtrolier de 1971 et le dŽveloppement du secteur tertiaire, de la 

politique de dŽcentralisation industrielle menŽe par lÕƒtat, ainsi que du mouvement de 

concentration ˆ lÕÏuvre dans certains secteurs industriels alimentent ce processus de 

dŽsindustrialisation (CarrouŽ 1983 in Bruneau 2012). Face ˆ celui-ci, la municipalitŽ 

dŽveloppe dans un premier temps une stratŽgie dŽfensive basŽe sur un soutien aux 

ouvriers, puis le gel des mutations fonci•res. Elle sÕinscrit en ce sens dans la posture 

conservatrice dÕautres communes de la banlieue rouge prŽfŽrant Ç plut™t dŽcliner que changer È 

(Subra 2011, 177). Cependant cette stratŽgie ne permet pas dÕenclencher la 

rŽindustrialisation souhaitŽe, et se solde par un dŽclin dŽmographique. 

 

Des stratŽgies municipales dŽfensives : de la posture dÕalerte au gel du foncier 

Ë Saint-Ouen, la dŽsindustrialisation est massive et brutale : de 1962 ˆ 1975, le nombre 

dÕemployŽs dans lÕindustrie diminue de plus dÕun tiers (CarrouŽ 1983 citŽ dans Bruneau 

2012). Elle concerne principalement les grands Žtablissements industriels, mais aussi le 

rŽseau de sous-traitants qui gravitaient autour de ces entreprises (Bruneau 2012). La vague 

de licenciements dont elle sÕaccompagne se poursuit jusque dans les annŽes 1980. Cet 

Žcroulement de lÕactivitŽ Žconomique Žrode les bases du communisme municipal, ˆ 

commencer par les mŽcanismes de redistribution. Ë Saint-Ouen, lÕactivitŽ Žconomique 

reprŽsentait 70% des recettes fiscales de la municipalitŽ, dont 46% pour les vingt 

entreprises les plus importantes qui employaient un salariŽ audonien sur deux (O. Bonnet 

1990, 38). De 1981 ˆ 1988, le produit des recettes issues de la fiscalitŽ Žconomique diminue 

ainsi de huit points (Ibid, 90)73. La dŽsindustrialisation affecte Žgalement la base sociale et 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
73 Bonnet (1990) temp•re toutefois lÕampleur dÕune telle baisse de la part des recettes de la fiscalitŽ 
Žconomique dans les contributions directes, en soulignant les compensations versŽes par lÕƒtat au 
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Žlectorale du communisme municipal, dont le territoire Žtait le Ç lieu dÕorganisation de la 

quotidiennetŽ populaire È, non Ç plus celui des rejetŽs de lÕurbanisation, mais celui dÕun peuple urbain 

reconnu dans ses statuts [É] et dans ses lieux de travail et de vie È (Martelli 2008, 139!40). Elle pose 

Žgalement la question du devenir de nombreuses parcelles qui se multiplient dans de 

nombreux quartiers, en raison dÕune implantation de lÕindustrie dans le tissu urbain moins 

isolŽe que dans dÕautres grandes villes ouvri•res comme Saint-Denis.  

Face ˆ ce mouvement dÕampleur, la municipalitŽ rŽagit progressivement. La prise de 

conscience nÕest pas immŽdiate face ˆ un processus qui Ç nÕarrive pas dÕun seul coup È mais est 

Ç relativement lent, ou en tous cas pas tr•s lisible È comme lÕadmettent les Žlus, pour qui lÕactivitŽ 

Žconomique est en outre plut™t rŽservŽe au parti et aux syndicats ouvriers supposŽs mener 

la lutte au sein des usines (Bruneau 2012, 191!93)74 . Afin de lutter contre la 

dŽsindustrialisation, ils dŽploient alors des stratŽgies dŽfensives. Dans un premier temps, la 

municipalitŽ adopte dans les annŽes 1960 une posture dÕalerte dans la perspective dÕune 

lutte pour le maintien de lÕemploi : le conseil municipal adopte plusieurs vÏux pour 

critiquer les licenciements et apporter un soutien moral, voire financier, aux grŽvistes75, puis 

aux ch™meurs. Tout en critiquant la politique de dŽcentralisation industrielle menŽe par 

lÕƒtat, les Žlus audoniens tentent dÕalerter les responsables politiques nationaux lors de 

confŽrences de presse visant ˆ relayer les conflits sociaux. La municipalitŽ dŽcide aussi de la 

crŽation dÕun service Žconomique, destinŽ avant tout au recensement de lÕactivitŽ 

Žconomique, et en particulier les dŽparts dÕentreprises afin de Ç comprendre un peu mieux ce 

quÕil se passe È comme lÕexplique lÕun des conseillers municipaux de lÕŽpoque (Ibid, 191). Les 

premiers ŽlŽments de diagnostic accompagnent une prise de conscience parmi les Žlus 

audoniens par rapport ˆ une Ç tendance dÕensemble È : 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
titre de la compensation de la diminution des bases dÕimposition introduite par la loi n¡82-1152 de 
finance rectificative de 1982. 
74 Jacques Isabet, membre du parti communiste et maire de Pantin de 1977 ˆ 2001 ainsi que 
conseiller gŽnŽral de 1976 ˆ 1985, tient des propos similaires : Ç La dŽsindustrialisation, on ne lÕa pas vu 
venir. Au dŽbut beaucoup de petites entreprises sont parties ou ont changŽ de nom, ensuite des entreprises ont disparu 
(É) En rŽaction il y a eu beaucoup de gr•ves, on a soutenu comme on pouvaitÉOn nÕadmettait pas quÕil y avait un 
changement È (citŽ dans Albecker 2014, 466).  
75 Ce soutien nÕest toutefois pas unilatŽral ni constant, comme en tŽmoigne le film Le dos au mur sur 
la longue et difficile gr•ve des employŽs dÕAlsthom en 1979. Le rŽalisateur Jean-Pierre Thorn, 
ancien ouvrier chez Alsthom, explique que ce soutien passe essentiellement par des dŽclarations 
publiques des Žlus audoniens, mais quÕen pratique leurs relations avec les grŽvistes sont plus 
conflictuelles (Notes personnelles, projection-dŽbat au cinŽma MŽli•s, Montreuil, 1er fŽvrier 2016).  
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D•s lors, la premi•re mesure que lÕon prend, cÕest de faire des assises pour lÕemploi. JÕŽtais un tout 
jeune Žlu. On ne savait pas trop comment faire. Il sÕagissait de montrer ˆ la population quÕil y 
avait des choses qui se passaient dans la ville, quÕil y avait des solidaritŽs ˆ dŽvelopper et quÕil 
sÕagissait de donner des arguments. Pour argumenter, on avait essayŽ de faire lÕinventaire des 
industries ˆ Saint-Ouen. (Jean-Pierre Heinen, conseiller municipal puis Adjoint au maire et 
Conseiller gŽnŽral ˆ partir de 1979, citŽ dans Bruneau 2012, 191) 

Ë partir de la fin des annŽes 1970, les Žlus municipaux mettent en place un second 

volet de la stratŽgie dŽfensive en adoptant une politique de gel foncier (Fourny 1985, 83). 

Le classement des terrains en zone industrielle dans les plans dÕoccupation des sols leur 

permet de ma”triser la reconversion du foncier industriel. Cette politique dŽfensive est 

gŽnŽralisŽe parmi les communes de la banlieue rouge (Fourcaut 1995 ; BacquŽ et Fol 1997, 

89!91) : les communes voisines de Clichy et de Saint-Denis mobilisent de la m•me mani•re 

les outils de zonage, de m•me que Pantin. DÕautres communes comme Ivry-sur-Seine 

sÕengagent dans une politique de prŽemption fonci•re (Albecker 2014). Ë Saint-Ouen, la 

politique de gel foncier vise ˆ dŽfendre le mod•le de Ç lÕusine dans la ville È (Fourny 1986), 

cÕest-ˆ-dire le redŽploiement de lÕindustrie, et ˆ dŽfaut la production de logements plut™t 

sociaux face au promoteurs qui sont per•us par les Žlus comme des spŽculateurs. Pour la 

municipalitŽ, le contr™le des sols doit permettre de contenir les mutations de son tissu 

Žconomique et lÕŽviction de la classe populaire.  

 

Les difficultŽs de rŽindustrialisation du tissu local 

Cette politique municipale se heurte toutefois ˆ la difficultŽ de la rŽindustrialisation, et ˆ 

Ç lÕŽchec dÕune politique de dŽfense de lÕindustrie et des grosses unitŽs de production reposant sur le 

mouvement social et la communication politique È (Bruneau 2012, 136). LÕexception la plus notable 

repose sur lÕengagement de la municipalitŽ pour la reconversion de lÕimprimerie Chaix, 

pour laquelle elle use de son droit de prŽemption et confie le projet ˆ sa sociŽtŽ dÕŽconomie 

mixte, la Semiso (Fourny 1985). Mais le nouveau programme situŽ au cÏur du quartier des 

Puces accueille plut™t des petites activitŽs industrielles et artisanales, signalant le 

renoncement des Žlus ˆ lÕimplantation de la grande industrie (Bruneau 2012). Il suppose 

aussi dÕimportants investissements publics, cÕest-ˆ-dire dÕune stratŽgie qui nÕest pas 

nŽcessairement applicable ˆ toutes les parcelles, et ce dÕautant plus que leur grande taille 

complique lÕacquisition publique (Fourny 1985, 96). Le cas de la reconversion de 

lÕimprimerie Chaix gr‰ce ˆ lÕintervention publique rel•ve autrement dit de lÕexception plut™t 

que de la r•gle : la stratŽgie dŽfensive, et en particulier la politique de gel foncier, domine.  
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Or si celle-ci permet de limiter la mutation fonci•re, elle ne suffit pas ˆ freiner la 

dŽsindustrialisation, ni ˆ enclencher la rŽindustrialisation : la maire Paulette Fost reconna”t 

en effet que Ç cette arme du P.O.S. Žtait dÕune grande fragilitŽ : la politique industrielle ne nous 

appartenait pas È (Bruneau 2012, 202). Les Žlus communistes de la banlieue rouge restent 

impuissants face aux stratŽgies de dŽlocalisation des grands groupes, quÕils ne parviennent 

au mieux quÕˆ freiner (Adda et Ducreux 1979). En outre, cette stratŽgie dŽfensive ne 

permet pas de retenir les audoniens, qui, nombreux ˆ travailler dans lÕindustrie locale, 

quittent la commune. Au dŽclin Žconomique sÕajoute donc un dŽclin dŽmographique : pr•s 

dÕun habitant sur quatre quitte la commune de 1962 ˆ 1999, dont la population diminue de 

52 000 ˆ 39 700 (Ville de Saint-Ouen 2008a, chap. 2, 41).  

 

1.2. Le dilemme de la reconversion de la banlieue rouge dans les annŽes 1990 

Au cours des annŽes 1980-90, la position des Žlus communistes sur le devenir de ces 

importantes disponibilitŽs fonci•res commence ˆ Žvoluer. Comme dans dÕautres 

agglomŽrations en prise avec les mutations Žconomiques induites par la globalisation, 

lÕaccueil de ces nouvelles activitŽs risque dÕentrer en tension avec le maintien des activitŽs et 

populations prŽexistantes (Wolf-Powers 2005). Ce dilemme est particuli•rement aigu pour 

les Žlus de la banlieue rouge, dont le Ç r™le [É] Ð renforcŽ par la dŽcentralisation Ð devient 

primordial, puisque cÕest ˆ eux dÕarbitrer entre logements et activitŽs È (Albecker 2009, 12). La 

construction dÕimmobilier de bureau risque de ne pas bŽnŽficier aux populations locales. 

Elle est aussi susceptible de contribuer ˆ lÕŽviction des activitŽs et des habitants ˆ travers la 

consommation dÕespace et la hausse concomitante des valeurs fonci•res.  

Durant cette dŽcennie, la problŽmatisation de ce dilemme par les Ždiles communistes 

Žvolue. La reconversion de leur territoire est de moins en moins considŽrŽe en mati•re de 

dŽveloppement Žconomique sur fond de lutte des classes, conception qui sous-tendait des 

politiques de soutien ˆ la lutte contre la dŽsindustrialisation et pour le maintien des usines. 

LÕapprŽhension de la reconversion en termes dÕurbanisme contribue ˆ desserrer cette 

approche, et ˆ lui substituer, non sans rŽsistance, une problŽmatisation compatible avec la 

reconversion tertiaire du territoire. La participation des Žlus audoniens aux rŽflexions sur le 

redŽveloppement de la Plaine Saint-Denis aux c™tŽs dÕautres maires des communes 

voisines, puis lÕŽmergence des premi•res opŽrations tertiaires dans le quartier Victor Hugo 

participent de ce glissement.  
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LÕexpŽrience de la Plaine Saint-Denis, ou la Ç rŽvolution culturelle È 

Au milieu des annŽes 1980, la municipalitŽ de Saint-Ouen participe ˆ lÕamor•age de la 

reconversion Žconomique de la Plaine Saint-Denis, vaste territoire limitrophe de 780 

hectares qui sÕŽtend aux deux tiers sur les communes voisines de Saint-Denis et 

Aubervilliers, Žgalement dirigŽes de longue date par des Žlus communistes. Pour le maire et 

le conseiller gŽnŽral de Saint-Ouen impliquŽs dans la dŽmarche cette expŽrience reprŽsente 

une Ç rŽvolution culturelle È (Bruneau 2012, 154). La Plaine conna”t alors un processus de 

dŽsindustrialisation ˆ la temporalitŽ et lÕampleur analogues ˆ Saint-Ouen (BacquŽ et Fol 

1997). Les rŽponses apportŽes par les cadres politiques communistes locaux sont Žgalement 

similaires : lÕŽquipe municipale verrouille les mutations fonci•res ˆ travers le droit des sols, 

puis essaye dÕamorcer la Ç reconqu•te industrielle È de la Plaine ˆ travers lÕinstallation dÕun 

service Žconomique chargŽ de faire la promotion de la zone industrielle aupr•s des 

dirigeants dÕentreprises (Bertho 1996 ; BacquŽ et Fol 1997, 90)76. Cette mobilisation est 

suivie par la crŽation du syndicat mixte Plaine Renaissance en 1985, ˆ lÕinitiative des maires 

des trois communes concernŽes par la Plaine et du Conseil gŽnŽral de Seine-Saint-Denis. 

JusquÕˆ la fin des annŽes 1980, la lutte pour le maintien et la crŽation de lÕactivitŽ 

industrielle domine encore lÕapproche du syndicat : le schŽma directeur de 1989-90 met 

lÕaccent sur des enjeux de dŽveloppement Žconomique et Ç nÕincorpore que tr•s secondairement 

des soucis de cohŽrence urbanistique et fonci•re dÕensemble È (Ibid, 90), et des assises pour lÕemploi 

sont organisŽes. 

La dŽmarche rel•ve Žgalement dÕune volontŽ de rapprochement des trois communes 

actŽe par la Charte intercommunale quÕelles adoptent en 1990. Face aux convoitises dÕautres 

acteurs pour les vastes fonciers industriels de la Plaine, il sÕagit de dŽvelopper une rŽflexion 

commune, et de prŽparer des contre-propositions (Rustenholz 2015). Apr•s avoir 

initialement dŽfendu des positions contradictoires quant au maintien de lÕindustrie sur le 

territoire (Adda et Ducreux 1979), lÕƒtat sÕintŽresse en effet ̂ sa reconversion tertiaire : la 

Plaine est identifiŽe comme un secteur stratŽgique au sein dÕun Ç ring des Ôpetites DŽfensesÕ È 

dans la rŽflexion sur lÕamŽnagement de la rŽgion parisienne amorcŽe par le Premier ministre 

Michel Rocard en 1989 (Curien 2009 in Albecker 2014). Les Žlus font en outre face ˆ 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
76 D•s les annŽes 1970, quelques programmes tertiaires sont rŽalisŽs sur la Plaine, dont le plus 
symbolique est la tour Pleyel. Bien quÕils conduisent ˆ la crŽation de quelques centaines dÕemplois, 
ils ne dissipent pas la question du devenir des ouvriers : Ç cet apport de bureaux ne pouvait pas rŽsorber la 
demande locale en emplois : on ne fera pas dÕun mŽtallurgiste privŽ de son travail un agent des services tertiaires È 
(Adda et Ducreux 1979, 39).  
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lÕintŽr•t des promoteurs : les Entrep™ts et magasins gŽnŽraux de Paris (77 ha) sont acquis 

par le promoteur Jean-Claude Aaron. Ces enjeux pressants et opŽrationnels alimentent 

cependant des divisions parmi les Žlus communistes membres du syndicat, ˆ commencer 

par lÕattitude ˆ adopter sur ce dossier prŽcis (Bertho 1996). Mais cÕest surtout la question 

des moyens qui scelle les divisions : afin de ne plus limiter lÕintervention publique sur ce 

territoire ˆ la rŽalisation dÕŽtudes, les maires de Saint-Denis et dÕAubervilliers crŽent la 

sociŽtŽ dÕŽconomie mixte Plaine DŽveloppement en 1991. Saint-Ouen, qui dispose dŽjˆ 

dÕun outil Žquivalent au niveau communal, sÕŽloigne alors de lÕinitiative de redŽveloppement 

de la Plaine.  

Bien quÕelle soit limitŽe dans le temps et soit centrŽe sur les communes de Saint-Denis 

et dÕAubervilliers, cette expŽrience contribue ˆ faire Žvoluer la position des Ždiles audoniens 

face ˆ lÕidŽe dÕune reconversion post-industrielle. La riposte aux projets portŽs par lÕƒtat les 

poussent ˆ sortir de leur rŽserve : Paulette Fost admet ainsi quÕˆ dŽfaut des emplois 

industriels souhaitŽs par les Žlus Ç  il fallait bien faire quelque chose de tous ces terrains. Faire venir 

des activitŽs nouvelles, diffŽrentes, Žtait de toute fa•on une rŽplique nŽcessaire (É) : il nous fallait bien des 

contre-feux È (Bruneau 2012, 202). La prŽparation de ces projets conduit en outre rapidement 

le syndicat Plaine Renaissance ˆ constituer une Žquipe dÕarchitectes et dÕurbanistes afin de 

rŽflŽchir ˆ lÕamŽnagement du quartier77. Les Žlus communistes sont ainsi sensibilisŽs ˆ une 

rŽflexion qui propose une problŽmatisation urbaine du redŽveloppement de la Plaine et 

non plus strictement Žconomique. MalgrŽ leur rŽticence initiale, certains Žlus audoniens 

reconnaissent que les architectes Ç produisent des projets intŽressants È o• Ç on prend le territoire et 

on le pense en termes dÕurbanisme, de transports, de logements È, gŽnŽrant Ç des expŽriences nouvelles dans 

plein de domaines È (Ibid, 194-195). 

 

La reconversion tertiaire entre deux gŽnŽrations dÕŽlus 

Pour les Žlus audoniens, cette expŽrience sur le territoire de la Plaine, situŽ aux confins 

de la commune et sŽparŽ par un large faisceau ferroviaire, se double rapidement de lÕenjeu 

de la mutation de leur propre territoire administratif. Entre la fin des annŽes 1980 et le 

dŽbut des annŽes 1990, le sud-ouest de la commune fait lÕobjet de premiers 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
77 Le syndicat mobilise Jean-Louis Subileau, Directeur gŽnŽral de la SCET (groupe Caisse des 
DŽp™ts) afin de crŽer le groupement Hippodamos 93 en 1992, qui rassemble plusieurs architectes-
urbanistes et paysagistes. 
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redŽveloppements. Plusieurs opŽrations de bureaux aux abords du pŽriphŽrique Žclosent ˆ 

lÕinitiative de promoteurs pionniers, comme les immeubles Ç Le FlorŽal È (16 000 m2) et 

Ç Le Touzet È (35 000 m2) qui accueillent respectivement le si•ge social de Sony Music et de 

Rank Xerox. La crise immobili•re au tout dŽbut des annŽes 1990 ne semble pas 

particuli•rement nuire ˆ cette dynamique. Au contraire, elle fournit ˆ ces promoteurs 

lÕoccasion de sÕengager ˆ contre-courant dans des opŽrations risquŽes, mais dÕautant plus 

rŽmunŽratrices : ainsi du promoteur britannique Capital & Continental qui prend le risque 

financier de lancer Ç en blanc È les travaux de la premi•re tranche du complexe du ColisŽe 

(46 000 m2 au total)78.  

La commune bŽnŽficie en effet de nombreux atouts pour la construction de bureaux : 

outre la  proximitŽ de Paris79 et sa desserte, les disponibilitŽs fonci•res sont nombreuses. 

Leur reconversion est cependant astreinte ˆ la politique verrouillant leur affectation. Pour 

les Žlus audoniens, le renoncement au mod•le de Ç lÕusine dans la ville È (Fourny 1986) 

implique dÕadmettre lÕŽchec de ces politiques dŽfensives, mais plus largement dÕun contre-

syst•me politique et social organisŽ autour de lÕindustrie (Fourcaut 1995 ; Martelli 2008, 

135!36). La maire Paulette Fost, toujours en poste depuis sa premi•re Žlection en 1979, 

nÕest Ç pas favorable È ˆ lÕimplantation dÕactivitŽs tertiaires face ˆ laquelle elle demeure Ç tr•s 

partagŽe È car cela reprŽsente une mutation Ç difficile ˆ accepter È pour celle qui a connu 

Ç lÕindustrie, les usines, [et qui] a ŽtŽ aux c™tŽs des ouvriers quand les usines ont fermŽes È (Entretien 

A29, collectivitŽ, Žlu). Cet attachement est certes Žlectoral, mais aussi affectif de sorte que 

le renoncement est politique et personnel : Paulette Fost Žvoque elle-m•me le souvenir 

Ç dÕ•tre sortie de ces b‰timents immenses, avec toutes leurs machines ˆ lÕarr•t le cÏur serrŽ et les larmes aux 

yeux È car Ç on ne pouvait pas raisonner froidement pour faire autre chose de ces usines È (Bruneau 2012, 

201). Ë lÕissue dÕune enqu•te publique commandŽe au lendemain des Žlections municipales 

de 1995 par la municipalitŽ, elle estime Ç quÕelle ne pouvait pas •tre artisane du changement alors 

quÕil fallait que [lÕexercice du poste de maire] change È (Entretien A29, collectivitŽ, Žlu). Pour les 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
78 LÕentreprise dŽveloppe Žgalement dÕautres programmes le long du pŽriphŽrique, comme le 
complexe de la Porte de Montmartre (2 ha) lancŽ en 1997, qui regroupe deux h™tels (construits par 
Accor), une rŽsidence Žtudiante ainsi quÕun supermarchŽ (Les ƒchos, 19 dŽcembre 1996). 
79 Les rues situŽes le long de lÕextŽrieur du pŽriphŽrique bŽnŽficient ainsi dÕune adresse parisienne, 
aspect certes symbolique mais qui a son importance dans la perception de ce territoire par les 
professionnels du marchŽ tertiaire et les entreprises. Christopher Holloway, prŽsident de Capital & 
Continental, dŽclare ainsi que Ç ÔDe toute fa•on, ce nÕest pas Saint-Ouen iciÕ [NDLR : si lÕadresse de la fa•ade 
est rue Fructidor, ˆ Paris, les locaux sont bien audoniens] dit-il, avant de se reprendre : ÔEnfin, ce nÕest pas lÕimage 
quÕon peut sÕen faire. La ville est en train de changer agrŽablement, et cÕest aussi un peu gr‰ce ˆ nous. DÕailleurs la 
municipalitŽ est tr•s fi•re de ce que nous avons rŽalisŽ È (citŽ dans Le Parisien, 30 octobre 2000). 
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Žlus audoniens, cette enqu•te conduite aupr•s dÕun Ç tas de personnes (É) en dehors de nos 

frŽquentations, pour essayer de comprendre les causes de cet Žchec et ce dŽclin localement È est rŽvŽlatrice 

des changements en cours. Elle met en Žvidence une inertie qui se traduit au sein de la 

population par le Ç sentiment dÕ•tre figŽ, de piŽtiner sur place, alors quÕil y avait des tas dÕenjeux qui 

dŽjˆ se dessinaient È, mais aussi Ç dÕ•tre sur un pouvoir trop resserrŽ, trop refermŽ, de ne pas •tre assez en 

prise avec la sociŽtŽ È. Ce sentiment se manifeste notamment ˆ lÕendroit des cinq portes qui 

dŽlimitent la fronti•re avec Paris, mal per•ues par les habitants qui se plaignent du 

dŽlabrement  de ce paysage urbain.  

CÕest dans ce contexte que la maire Paulette Fost dŽmissionne en 1999 pour cŽder la 

place ˆ Jacqueline Rouillon, alors conseill•re municipale dŽlŽguŽe ˆ la Ç Vie des quartiers È 

depuis le dŽbut de la mandature. CÕest essentiellement sous les mandats successifs de cette 

nouvelle maire que la mutation tertiaire de Saint-Ouen gagne en ampleur. En effet, 

lÕouverture ˆ lÕactivitŽ dÕimplantations tertiaires nÕest pas strictement corrŽlŽe ˆ ce 

changement gŽnŽrationnel ˆ la t•te de la commune80. Lorsque Jacqueline Rouillon devient 

maire en 1999, un tiers du total des surfaces tertiaires qui formeront le quartier dÕaffaires de 

Victor Hugo a dŽjˆ ŽtŽ construit (voir Annexe 8). Alors que Paulette Fost Žvoque une 

situation o• la commune est Ç submergŽ[e] par le tertiaire È qui ne reprŽsente Ç quÕune 

transformation de lÕexploitation capitaliste È (Bruneau 2012, 201), cÕest pendant son mandat que 

la municipalitŽ autorise ces constructions. La reconversion post-industrielle de la commune 

prŽc•de par consŽquent le renouvellement du pouvoir mayoral de quelques annŽes. Le 

dilemme quÕelle pose aux Žlus est toutefois apprŽhendŽ en dÕautres termes traduisant une 

approche en mati•re dÕurbanisme. Leur attrait pour la mixitŽ fonctionnelle sÕinscrit dans un 

glissement plus large de la culture politique des Žlus communistes fran•ais vers les valeurs 

consensuelles de la diversitŽ (Mischi 2015). Pour autant, la nouvelle municipalitŽ ne 

renonce pas au maintien dÕune population aux revenus modestes et dÕune diversitŽ 

dÕactivitŽs, enjeu qui constitue le fil rouge de sa mandature : Ç jÕai tout appris parce que je nÕy 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
80 Ë la diffŽrence de Saint-Denis, o• la rupture politique entre les deux gŽnŽrations dÕŽlus 
communistes et plus nette. Patrick Braouezec, qui succ•de ˆ Marcelin Berthelot au poste de maire 
en 1991, rompt avec son opposition ˆ une forme de redŽveloppement autre quÕindustrielle pour la 
Plaine. Dans cette perspective, il nŽgocie avec lÕƒtat des contreparties ˆ lÕaccueil du stade de France. 
Il rŽsume ainsi lÕalternative : Ç Quand vous gŽrez un territoire de 780 hectares, dŽtenus par de gros propriŽtaires 
fonciers, vous nÕavez le choix quÕentre deux dŽmarches : geler un certain nombre dÕopŽrations, en sachant que cÕest 
nŽgatif et stŽrile, ou participer aux mutations en cours. Nous avons optŽ pour cette derni•re solution È (citŽ dans 
Ç La Seine-Saint-Denis entre deux mondes È, Le Monde Diplomatique, mars 2012). 
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connaissais rien du tout : penser la densitŽ, le nombre dÕhabitats Ð la seule chose que je savais ˆ peu pr•s 

cÕŽtait que les gens modestes restent vivre ˆ Saint-Ouen È (Entretien A29, collectivitŽ, Žlu).  

 

1.3. La ligne Ç ni ghetto, ni bobo È81 des annŽes 2000 

Au dŽbut des annŽes 2000, la nouvelle Žquipe municipale sÕemploie ˆ ajuster une ligne 

politique permettant de mŽnager lÕhŽritage du communisme municipal et lÕaccueil 

dÕactivitŽs tertiaires. Comme lÕexplique rŽtrospectivement Jacqueline Rouillon, Ç il fallait 

partir de cette volontŽ de changement, en accueillant les si•ges sociaux dÕentreprises, mais aussi en rŽsistant ˆ 

la spŽculation fonci•re pour accueillir les populations qui sont rejetŽes de Paris È, ainsi que maintenir les 

Ç populations modestes È car Ç il nÕy a aucune raison pour que ces gens doivent aller habiter ˆ trente 

kilom•tres de Paris È (Notes personnelles, Forum Ç MŽtropolisation, les nouveaux enjeux. Le 

cas de la mŽtropole francilienne È organisŽ par le Front de gauche, 1er fŽvrier 2013). En 

mati•re dÕurbanisme, cette politique suppose de sÕaventurer sur une ligne de cr•te Žtroite 

entre la Ç ville ˆ petite DŽfense È o• se concentrent les bureaux, et la Ç ville-dortoir È dŽpourvue 

dÕactivitŽs Žconomiques (Michel Bentolila, Adjoint ˆ lÕurbanisme, dŽlibŽration n¡02/119, 

Conseil municipal, 13 mai 2002)82. 

LÕenjeu pour les Žlus audoniens nÕest plus dŽsormais de refuser ou dÕaccepter en bloc la 

tertiarisation de leur commune, mais dÕen ma”triser le degrŽ et le rythme. La dynamique 

alors en cours de desserrement pŽricentral des activitŽs tertiaires (Halbert 2004), offre, par 

le truchement de la construction dÕimmobilier tertiaire, de prŽcieuses ressources pour le 

redŽveloppement urbain de la commune. Outre les ressources financi•res et fiscales 

permettant de maintenir la redistribution en termes dÕŽquipements et de logements sociaux, 

la dynamique tertiaire amorce le renouveau de Saint-Ouen qui se traduit bient™t sur le 

marchŽ du logement. La municipalitŽ essaye alors de limiter les effets dÕŽviction fonci•re ˆ 

travers une politique de ma”trise des prix et de construction de logements sociaux. 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
81 LÕexpression est de Jacqueline Rouillon (Le Parisien, 18 fŽvrier 2005) 
82 Patrick Braouezec Žvoque dans des termes similaires son objectif pour lÕamŽnagement de la 
Plaine Saint-Denis : Ç ne pas reproduire la DŽfense ni les grandes citŽs È (Plaine Commune Promotion 
2014, 37). 
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Le renouvellement de lÕattractivitŽ de Saint-Ouen par le marchŽ tertiaire 

La croissance du parc tertiaire sur la commune est spectaculaire : en lÕespace dÕune 

quinzaine dÕannŽes, la surface de bureaux est multipliŽe par quatre pour atteindre 

419 000 m•tres carrŽs en 2008 (Ville de Saint-Ouen 2008a, chap. 3, pp. 92-93). Cette 

construction sÕaccompagne du dŽveloppement des emplois de services, seul secteur 

contributeur net dÕemploi sur la pŽriode avec lÕaugmentation de 47% du nombre de salariŽs 

sur la commune.  La presse locale se fait lÕŽcho de cette dynamique ˆ chaque nouvelle 

opŽration, cŽlŽbrant Ç le grand standing [qui] arrive ˆ Saint-Ouen È (Le Parisien, 30 octobre 2000), 

laquelle Ç attire les grandes entreprises È (Le Parisien, 24 aožt 2005), et Ç tourne sa page industrielle È 

(Le Parisien, 1er septembre 2006). La presse nationale redouble ces louanges, saluant la 

Ç mutation urbaine È de Saint-Ouen (Les ƒchos, 16 fŽvrier 2005) qui fait Ç peau neuve È (Le Point, 

16 mars 2006) gr‰ce ˆ son Ç trŽsor È foncier (Les ƒchos, 21 novembre 2002). 

Le dŽveloppement du parc tertiaire se concentre au sud-ouest de la commune, dans le 

quartier Victor Hugo dŽlimitŽ par le boulevard Žponyme au nord, la limite communale ˆ 

lÕest avec Clichy, et le boulevard pŽriphŽrique au sud (voir Carte 3). Nous y avons recensŽ 

la construction de plus de 226 500 m•tres carrŽs de 1986 ˆ 2012, soit lÕŽquivalent de plus de 

70% des surfaces construites jusquÕen 2008 (voir Annexe 8). Les formes urbaines de ce 

dŽveloppement sont tr•s homog•nes : des immeubles monofonctionnels Ð accueillant 

parfois quelques commerces en pied dÕimmeuble Ð au gabarit important (en moyenne 

16 000 m2). De m•me, leur amŽnagement intŽrieur suit des caractŽristiques 

similaires dŽtaillŽes par les professionnels du secteur : Ç qualitŽ de vie, adaptabilitŽ technologique, 

grande hauteur sous plafond, faux plancher technique, climatisation, charges ma”trisŽes, etc. È 

(Christopher Holloway, PrŽsident de Capital & Continental, citŽ dans Les ƒchos, 9 octobre, 

1997). Ces locaux neufs hŽbergent de grandes entreprises multinationales, dont certaines 

quittent les communes des Hauts-de-Seine comme Clichy, Levallois-Perret et Asni•res. 

Plusieurs de ces grandes entreprises installent m•me leur si•ges ˆ Saint-Ouen, comme 

lÕOrŽal en 2000, Danone en 2005, et Samsung en 2012. Ces implantations interviennent 

dans le cadre de la restructuration spatiale du tissu Žconomique francilien, qui se manifeste 

par un desserrement pŽricentral des activitŽs tertiaires de part et dÕautre de la DŽfense83. 

Ces relocalisations sont le fruit de stratŽgies qui rŽpondent ˆ des enjeux opŽrationnels 

(regroupement des Žquipes), mais aussi financiers (diminution des loyers). Ë cet Žgard, 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
83 La gŽographie de ces nouvelles activitŽs suit une forme dÕarc de cercle au sud (Boulogne, Issy-les-
Moulineaux) et au nord-est de La DŽfense (de Levallois ˆ Saint-Denis, en passant par Saint-Ouen). 
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Saint-Ouen offre tant une quantitŽ importante de foncier disponible que des prix de 

location bien infŽrieurs, de lÕordre de moins de la moitiŽ des loyers des immeubles du 

quartier central des affaires (QCA) de la Place de lÕƒtoile, ou du quart pour La DŽfense84. 

Cette disponibilitŽ fonci•re se situe qui plus est ˆ proximitŽ immŽdiate de Paris et 

dÕinfrastructures de transport. Ces facteurs garantissent lÕattractivitŽ du territoire sur le 

marchŽ tertiaire, en particulier aupr•s des grandes entreprises. 

 

Carte 3 Ð Le dŽveloppement tertiaire dans le quartier Victor Hugo 

!
RŽalisation : Auteur. Fond de carte : Atelier parisien dÕurbanisme, 2015 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
84 DÕapr•s nos calculs, en valeur faciale. Source : BNP Paribas Real Estate Research, Ç Les bureaux 
en ële-de-France È, City report, juillet 2011. Consultation le 3 mai 2016. 
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La municipalitŽ sÕemploie ˆ mŽnager cette attractivitŽ, en portant principalement son 

intervention sur lÕentretien et la sŽcuritŽ des espaces publics afin que le quartier Victor 

Hugo Ç nÕait pas lÕair dÕun no manÕs land È selon la formule du Directeur de cabinet du maire, 

ainsi que sur la desserte en transports en commun dont il sÕagit dÕaugmenter la frŽquence 

(Le Parisien, 24 fŽvrier 2004). Ces actions visant ˆ Ç essay[er] de rendre la vie agrŽable È aux 

salariŽs de ces grandes entreprises se doublent occasionnellement dÕune rencontre avec 

leurs dirigeants, Ç pour leur montrer notre vrai visage È (Jacqueline Rouillon, citŽe dans Le 

Parisien, 24 aožt 2005). La municipalitŽ occupe une position dÕarbitre par rapport aux 

diffŽrents projets qui lui sont rŽguli•rement proposŽs par les promoteurs : Ç Saint-Ouen Žtait 

tellement attractif, que louper une venue dÕentreprise ce nÕŽtait pas si grave È (Entretien A29, 

collectivitŽ, Žlu). Cette attractivitŽ de fait ne se double que tr•s rarement dÕun discours 

destinŽ ˆ la mettre en valeur publiquement. La seule exception concerne un publireportage 

dans lequel le maire se pr•te ˆ lÕexercice en ŽnumŽrant les facteurs dÕattractivitŽ du territoire 

audonien sur le marchŽ tertiaire, tout en revendiquant Ç une histoire ouvri•re forte, positive et 

toujours prŽgnante È et la volontŽ de maintien des petites entreprises (Le Monde, 4 fŽvrier 

2009). La posture de la municipalitŽ consiste donc ˆ entretenir une rente de situation 

procurŽe par sa localisation et ses disponibilitŽs fonci•res aupr•s des entreprises. 

Or ces mutations spatiales correspondent Žgalement ˆ une restructuration capitalistique 

du marchŽ de lÕimmobilier tertiaire. Les immeubles construits dans le quartier Victor Hugo 

sont majoritairement financŽs par des gestionnaires dÕactifs, qui sont propriŽtaires de plus 

de 85% des 226 500 m•tres carrŽs construits ˆ lÕexception de deux b‰timents (voir Carte 3 

et Annexe 8). Bien que le maire soit principalement en contact avec des promoteurs, et 

dans une moindre mesure avec les entreprises locataires, le financement de lÕintervention 

des uns et de lÕimplantation des autres repose sur les capitaux sous contr™le des 

gestionnaires dÕactifs. La financiarisation de lÕimmobilier tertiaire constitue donc un 

puissant vecteur du redŽveloppement urbain de Saint-Ouen. Ë lÕimage de la Plaine Saint-

Denis (MalŽzieux 2003 ; Nappi-Choulet 2006), lÕindustrie de lÕinvestissement contribue au 

dŽveloppement du marchŽ tertiaire sur la commune de Saint-Ouen, qui est dŽsormais 

considŽrŽ comme un Ç marchŽ Žmergent È dans lÕopinion des professionnels de ce secteur 

(Estate Consultant 2001).  
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Ma”triser la tertiarisation et redistribuer ses richesses  

Cependant, lÕouverture ˆ lÕimplantation de bureaux dans le contexte de la 

restructuration spatiale et capitalistique du marchŽ tertiaire ne va pas sans une certaine 

circonspection des Žlus audoniens. Au milieu des annŽes 2000, le dilemme posŽ par cette 

dynamique est objectivŽ dans le cadre de lÕapprobation du Plan dÕamŽnagement et de 

dŽveloppement durable qui entŽrine le projet municipal (dŽlibŽration n¡04/293, Conseil 

municipal 18 octobre 2004). Il sanctuarise un triple objectif en mati•re de dŽveloppement 

Žconomique : lÕŽquilibre, la solidaritŽ, et la durabilitŽ (Ville de Saint-Ouen 2004). 

LÕimmobilier tertiaire a dans cette perspective un statut ambivalent : il est identifiŽ comme 

Ç un levier fort pour le renouvellement urbain de Saint-Ouen È, mais figure aussi au titre des 

Ç faiblesses È identifiŽes. La tertiarisation prŽsente le risque dÕaccentuer une insuffisante 

diversitŽ du tissu Žconomique local (secteurs et taille des entreprises). Elle pose en outre 

des dŽfis en termes de crŽation dÕemplois locaux. Bien que les Žlus souhaitent Ç favoriser le 

maintien [É] des grandes entreprises porteuses dÕemplois È (Ibid.), lÕimplantation de grandes 

entreprises tertiaires se traduit bien souvent par des transferts dÕemplois existants. Dans 

lÕŽventualitŽ dÕune crŽation dÕemplois, celle-ci ne profite que rarement aux audoniens. Cette 

situation contraste avec le passŽ industriel de la ville, o• de nombreux travailleurs habitaient 

la commune. La municipalitŽ prend conscience de ces dŽcalages : elle sÕimplique dans la 

formation de ses rŽsidents85, et se mobilise aupr•s des entreprises en mettant en place un 

dispositif de Charte territoire analogue ˆ Saint-Denis86 

Afin de ma”triser la dynamique de tertiarisation, elle mobilise Žgalement des outils plus 

contraignants lui permettant dÕintervenir directement sur le foncier, dans le prolongement 

des politiques prŽcŽdentes. Dans le quartier Victor Hugo, la nouvelle municipalitŽ crŽŽ des 

zones dÕamŽnagement concertŽ (ZAC) sur les emprises destinŽes ˆ accueillir les opŽrations 

tertiaires (voir Carte 3, p. 110 et EncadrŽ 2). Ces outils dÕurbanisme opŽrationnel lui 

permettent de dŽfinir des r•gles dÕurbanisme spŽcifiques, de nŽgocier avec les promoteurs 

les conditions de construction, et dÕobtenir quÕils financent des espaces et Žquipements 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
85 Comme le rŽsume Jacqueline Rouillon, Ç L'arrivŽe de ces grandes entreprises constitue un atout vital pour le 
dŽveloppement de la ville. [É] Naturellement, nous savons bien que les entreprises ne peuvent pas embaucher tous les 
demandeurs d'emplois audoniens, mais nous attendons qu'elles s'impliquent dans le parcours de rŽussite des jeunes 
auquel nous travaillons È (Jacqueline Rouillon, citŽe dans Le Monde, 4 fŽvrier 2009) 
86 Ce syst•me de contractualisation morale vise ˆ encourager lÕemploi par les entreprises locales des 
populations audoniennes, et lÕimplication de leurs salariŽs dans la vie citoyenne et associative de la 
commune (Entretien A10, collectivitŽ, chef de projet). 
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publics. Ces zones dÕamŽnagement accueillent plusieurs programmes de logements, 

notamment sociaux, ainsi que la rŽalisation dÕun parc (1,7 ha). La construction de nouveaux 

bureaux permet en outre de renouveler la base fiscale de la commune en mati•re de taxe 

professionnelle et de taxe sur le foncier b‰ti.  

 

EncadrŽ 2 Ð Les zones dÕamŽnagement concertŽ bordant le boulevard PŽriphŽrique 

La premi•re ZAC dite Ç Victor Hugo È crŽŽe en 1992 porte sur des emprises fonci•res qui 
Žtaient propriŽtŽ du Minist•re du transport dans le cadre dÕun projet de raccordement de 
lÕautoroute A15 au boulevard PŽriphŽrique. Elle est confiŽe ˆ la SociŽtŽ dÕingŽnierie et de 
dŽveloppement Žconomique (Sidec) dŽpartementale. LÕabandon du projet autoroutier 
conduit ˆ suspendre lÕopŽration. En 1999, la nouvelle municipalitŽ rŽvise la programmation 
qui prŽvoit dŽsormais une mixitŽ de fonctions urbaines, dont 62 000 m•tres carrŽs de 
bureaux. Certains habitants dŽnoncent alors la rŽalisation dÕune Ç City audonienne È (Le 
Parisien, 1er juin 2004). Le projet final comporte 77 300 m•tres carrŽs de bureaux (100% 
propriŽtŽ des investisseurs), ainsi que plus de 500 logements dont la moitiŽ sociaux. 

La seconde ZAC Ç Place du RER È est crŽŽe en 1998. Elle prŽvoit la rŽalisation par une 
filiale dÕamŽnagement de Renault, principal propriŽtaire foncier, de 35 000 m•tres carrŽs de 
bureaux, 6 000 m•tres carrŽs dÕactivitŽs, et dÕopŽrations de logement. Il sÕagit donc dÕune 
ZAC privŽe, qui fait lÕobjet dÕune convention signŽe entre lÕentreprise et la municipalitŽ. 
Elle aboutit ˆ la construction de 140 logements, dont une quarantaine de logements 
sociaux. 

Par ailleurs, la municipalitŽ vote la crŽation dÕune troisi•me ZAC ˆ la Porte de Saint-Ouen, 
quÕelle confie ˆ la Sem communale en 2003. LÕopŽration prŽvoit 58 000 m•tres carrŽs au 
total, dont la moitiŽ de bureaux. Elle a toutefois ŽtŽ retardŽe par le recours juridique dŽposŽ 
par lÕopposition. 

 

Une politique volontariste du logement 

LÕamŽnagement urbain permet ainsi de redistribuer les recettes issues du recyclage des 

disponibilitŽs fonci•res, dans le contexte dÕune attractivitŽ renouvelŽe de Saint-Ouen. Ë 

partir du milieu des annŽes 2000, celle-ci se manifeste sur le marchŽ du logement. Alors que 

Ç pendant des annŽes, on a pleurŽ pour que les promoteurs viennent construire ˆ Saint-Ouen È, les Žlus 

audoniens se fŽlicitent dŽsormais dÕune situation o• ces derniers Ç font la queue È ˆ la porte 

de la mairie (Michel Bentolila, Adjoint ˆ lÕurbanisme citŽ dans Le Point, 16 mars 2006). 

Cette attractivitŽ rŽsulte non seulement des difficultŽs des jeunes mŽnages ˆ se loger au 

centre de la mŽtropole parisienne, mais aussi de la municipalitŽ. PortŽe par la conviction Ç le 

logement nÕest pas une marchandise, mais un droit ˆ faire respecter È (Jacqueline Rouillon, 

LÕHumanitŽ.fr, 21 dŽcembre 2011), lÕexŽcutif porte une politique volontariste du logement 
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alliant effort de construction et ma”trise des prix afin de limiter la perspective dÕune hausse 

des valeurs fonci•res entra”nŽe par le dŽverrouillage du foncier. 

Premi•rement, la municipalitŽ intervient sur le parc de logements existants o• elle 

cherche ˆ lutter contre la hausse des prix ˆ travers la ma”trise des loyers pour les logements 

rŽhabilitŽs ˆ lÕaide de dispositifs de dŽfiscalisation, et surtout ˆ travers la prŽemption. Elle 

sÕengage dans une bataille contre les pratiques de propriŽtaires qui essayent de rŽaliser 

dÕimportantes plus-values ˆ la revente de leurs biens87. Pour Žviter une Žviction par les prix 

des Ç familles populaires È (Ibid) quÕelle souhaite maintenir tout en accueillant de nouveaux 

mŽnages, elle nÕhŽsite pas ˆ user de la menace du droit de prŽemption, voire ˆ en faire 

usage moyennant des procŽdures judiciaires88.  

Deuxi•mement, la municipalitŽ maintient une dynamique de construction de logements 

neufs, dont le stock augmente de 10% de 2000 ˆ 2008 (Ville de Saint-Ouen 2008a, chap. 2, 

81). DÕune part, elle sÕimplique dans lÕeffort de construction de logements pour les salariŽs, 

tout en maintenant une part de logement social importante ˆ hauteur de 40% du parc de 

logements. Elle all•ge les contraintes de constructibilitŽ en supprimant le plafond lŽgal de 

densitŽ d•s 2001 pour Ç inciter [les promoteurs] ˆ venir et ˆ construire È (Entretien A29, 

collectivitŽ, Žlu). DÕautre part, elle met en place une politique de maintien ˆ prix abordable 

des logements neufs ˆ travers la mise en place d•s 2006 dÕune Charte, que les promoteurs 

nÕont dÕautre choix que de signer au risque de se retrouver sur une liste noire des 

entreprises indŽsirables sur la commune. PrŽsentŽe comme la vŽritable Ç colonne vertŽbrale de 

[son] projet municipal È (Jacqueline Rouillon, Le Moniteur, 9 dŽcembre 2011), la Charte promoteur 

inclut une limitation des prix de sortie en fonction des secteurs gŽographiques89, et un 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
87 Le diagnostic du PLU indique que la valeur du parc de logements audoniens a augmentŽ de 135% 
entre 2001 et 2006, soit vingt points de plus que la moyenne du dŽpartement de Seine-Saint-Denis, 
et quarante de plus que le reste de la petite couronne. Pour la seule pŽriode de 2002 ˆ 2005, les prix 
ont augmentŽ dÕun cinqui•me (Ville de Saint-Ouen 2008a, chap. 2, 77). 
88 En 2009, sur 549 ventes, la municipalitŽ annonce 49 usages du droit de prŽemption (AFP, 3 
janvier 2012). En 2010, sur 700 ventes, le cožt des proc•s sÕŽl•ve ˆ 50 000 euros pour la 
municipalitŽ (LÕHumanitŽ.fr, 21 dŽcembre 2011). En 2011, sur 800 ventes la municipalitŽ a fait usage 
du droit de prŽemption une cinquantaine de fois, revendiquant une Žconomie moyenne de 18 600 
euros par dossier Le Monde, 25 novembre 2012), pour un montant total de 150 000 euros de frais 
dÕavocats (AFP, 3 janvier 2012).  
89 La nouvelle version de 2011, signŽe par vingt-sept promoteurs, inclut des dispositions sur la 
baisse des prix de commercialisation (rŽduction de 10%, et 10% supplŽmentaires pour les primo-
accŽdants), la taille des copropriŽtŽs (limitŽe ˆ 50 logements), des appartements (70% de T3), mais 
Žgalement une limite de la part des investisseurs institutionnels par rapport aux propriŽtaires 
occupants (respectivement 20% et 80%). 
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certain nombre de param•tres ˆ respecter (taille, type de logements, prestations). Alors 

quÕelle tend aujourdÕhui ˆ se dŽvelopper dans dÕautres communes (Dupuy 2010), cette 

pratique est ˆ lÕŽpoque inŽdite si bien que la commune o• Ç la maire dicte sa loi È (Le Parisien, 

21 septembre 2011) appara”t pionni•re dans la lutte contre la Ç flambŽe immobili•re È (Le 

Parisien, 28 novembre 2011). MalgrŽ cette rŽputation, cette politique est relativement bien 

accueillie par les promoteurs90. 

LÕƒtat accompagne cette politique du logement : il encourage lÕeffort de construction 

en le liant avec les agrŽments-constructeurs quÕil dŽlivre pour les bureaux. Le PrŽfet de 

rŽgion Jean-Pierre Duport Žtend le dispositif des conventions dÕŽquilibre habitat-activitŽ ˆ 

Saint-Ouen91, qui consiste ˆ astreindre la construction de bureaux ˆ celle de logements (voir 

chapitre 7). LÕentrŽe dans le syst•me des conventions dÕŽquilibre Ç pour essayer de contraindre È 

sont lÕoccasion de Ç nŽgociations politiques È avec les maires des communes concernŽes qui 

Ç nÕacceptent pas de gaietŽ de cÏur È (Entretien A22, ƒtat, service amŽnagement). Face ˆ ces 

derniers, les services dŽconcentrŽs de lÕƒtat soulignent les objectifs de planification 

rŽgionale et lÕŽcart entre le dynamisme de la construction dÕimmobilier de bureau et de 

logements neufs92. LÕentrŽe de Saint-Ouen dans le rŽgime des conventions dÕŽquilibre 

habitat-activitŽ renforce lÕeffort local de construction. Elle abonde lÕorientation municipale 

plus quÕelle ne sÕy substitue : la municipalitŽ dŽpasse significativement les objectifs de 

construction de logement dŽfinis par la premi•re convention pour la pŽriode 2002-2006. 

LÕƒtat troque par la suite la contrainte pour la rŽcompense : en dŽcembre 2012, la Ministre 

du logement et de lÕŽgalitŽ des territoires CŽcile Duflot dŽcore Jacqueline Rouillon de la 

lŽgion dÕhonneur au titre de sa politique volontariste pour le logement, et en particulier de 

lutte pour la contention de la hausse des prix. 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
90 LÕencadrement des prix permet de maintenir la solvabilitŽ de leur client•le. La rŽduction des 
dŽlais de commercialisation qui en rŽsulte implique un portage des terrains moins long pour les 
promoteurs. De plus, lÕŽventuel manque ˆ gagner sur les prix de vente peut •tre comblŽ par 
lÕaugmentation de la densitŽ suite ˆ la modification du r•glement urbain sur ce point. 
91 De m•me pour les communes de Saint-Denis et Montreuil. 
92 Ë lÕŽchelle du dŽpartement, Saint-Ouen et Saint-Denis regroupent 13% des logements construits 
pour 16% de la population (hormis pour le secteur locatif social qui demeure ŽlevŽ ˆ hauteur de 
50%), tandis quÕils concentrent 40% des surfaces neuves dÕimmobilier dÕentreprise Ð principalement 
du bureau Ð pour 23% de lÕemploi (Direction DŽpartementale de lÕƒquipement de la Seine-Saint-
Denis 2000). 
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Section 2. Les Docks de Saint-Ouen : un projet sous le sceau de la continuitŽ  

CÕest dans ce contexte que la municipalitŽ de Saint-Ouen est, d•s 2004, confrontŽe ˆ la 

restructuration dÕun quart de son territoire, les Docks. En lÕespace de quelques mois, la 

levŽe dÕun pŽrim•tre industriel de non-constructibilitŽ et lÕacquisition dÕune partie des 

terrains par Nexity, groupe de promotion immobili•re dÕenvergure nationale, insufflent une 

dynamique de rŽflexion sur lÕavenir de ce territoire, et dÕŽlaboration dÕun projet 

dÕamŽnagement. Ce projet place les Docks sous le sceau dÕune triple continuitŽ par rapport 

ˆ lÕhŽritage du communisme municipal, ˆ commencer par lÕorientation partisane. Le projet 

est ŽlaborŽ et mis en Ïuvre dans ses premi•res phases jusquÕen 2014 sous la mandature de 

Jacqueline Rouillon. Plusieurs responsables politiques et techniques du projet sont affiliŽs 

au parti communiste, comme la Directrice du projet de la Sodedat 93 (Žlue ˆ Saint-Denis) 

et lÕAdjoint ˆ lÕurbanisme et aux finances Žlu en 2008 (ex-directeur de la Semiso de 2003 ˆ 

2007). LÕarchitecte-urbaniste retenu par les Žlus est proche du parti, contribuant par 

exemple ˆ sa rŽflexion sur le logement dans la revue interne (Rafatdjou 2012). 

Cette continuitŽ est aussi politique, les Docks constituant lÕoccasion de mettre en 

Ïuvre la politique municipale ˆ grande Žchelle. D•s 2004, le site est identifiŽ comme lÕun 

des sites clefs pour Ç favoriser un dŽveloppement Žconomique ŽquilibrŽ, solidaire et durable È souhaitŽ 

par les Žlus. CÕest pourquoi il ne doit pas devenir Ç un p™le uniquement tertiaire, ˆ lÕimage de 

lÕouest parisien, qui serait insuffisamment adaptŽ aux besoins dÕemploi des populations locales È (Ville de 

Saint-Ouen 2004, 8). Ces orientations perdurent ˆ lÕissue des premi•res nŽgociations avec 

Nexity, et sont reprises lors de la rŽvision gŽnŽrale du plan local dÕurbanisme en 2008. Les 

orientations en mati•re dÕurbanisme et de dŽveloppement Žconomique qui prŽsident au 

redŽveloppement des Docks nÕont pas changŽ : la Ç tertiarisation È appara”t toujours comme 

quelque chose ˆ Ç ma”triser È, notamment en vertu des risques quÕelle fait planer sur la 

diversitŽ des activitŽs (Ville de Saint-Ouen 2008a, chap. 4, 19). De m•me, le projet 

dÕamŽnagement sÕinscrit dans la politique volontariste du logement de la municipalitŽ : la 

programmation de logements sociaux est portŽe ˆ 40%, et la construction de logements est 

astreinte ˆ la signature de la Charte par les promoteurs immobiliers  

Cette continuitŽ est enfin urbaine, puisquÕil sÕagit Ç ne pas crŽer un quartier vitrine mais faire 

la ville comme elle existe dŽjˆ È (Paul Planque, Adjoint ˆ lÕurbanisme de 2008 ˆ 2014 citŽ dans 

Le Moniteur, 7 juin 2013). Elle sÕexprime dans le parti dÕamŽnagement et la composition 

rŽalisŽs par un groupement dÕurbanistes et de paysagistes, dont lÕun des membres souligne 
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que Ç dans la t•te des Žlus il Žtait extr•mement important que lÕopŽration sur le site soit lÕoccasion de 

lÕinnovation mais quÕon Žvite surtout de crŽer une ville nouvelle dans la ville È, en privilŽgiant une Ç sorte 

de politesse ˆ lÕexistant qui fait quÕon nÕest pas dans un amŽnagement amnŽsique, on ne fait pas table 

rase È (Entretien A02, bureau dÕŽtudes, architecte-urbaniste). CÕest dans cette perspective 

que le SchŽma directeur privilŽgie une morphologie urbaine et architecturale hŽtŽrog•ne, et 

une mixitŽ en termes dÕŽchelles, de densitŽs et de mobilitŽs (Ville de Saint-Ouen et al. 

2008). 

 

2.1. La gen•se du projet (2003-2004) 

Lorsque le redŽveloppement de Saint-Ouen advient durant les annŽes 1990, il nÕest pas 

encore question de la mutation des Docks. Alors que ce site est le berceau historique de 

lÕindustrialisation de Saint-Ouen par le biais du transport fluvial Ð auquel il doit son nom Ð 

puis ferrŽ qui attirent les unitŽs de production industrielle et dÕŽnergie (Atelier parisien 

dÕurbanisme 2006), il est relativement ŽpargnŽ par la mutation socio-Žconomique qui 

affecte la commune93. Principalement frŽquentŽ par les employŽs et traversŽ par les flux des 

grandes activitŽs quÕil accueille, le site demeure en marge de la commune mais ne constitue 

pas une friche ˆ proprement parler (voir Figure 1). Or cÕest justement par lÕŽvolution des 

activitŽs implantŽes sur le site que la question de sa mutation est rapidement mise ˆ 

lÕagenda de la municipalitŽ. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
93 Les rares transactions qui ont lieu sur les Docks portent sur les locaux dÕactivitŽs et de stockage 
dans lÕactuel parc Valad (Les ƒchos, 11 juin 1998). 
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Figure 1 Ð LÕoccupation du site des Docks avant le projet dÕamŽnagement  

!
Source : Atelier parisien dÕurbanisme (2006) 

 

Le dŽverrouillage de la constructibilitŽ 

DÕune part, en avril 2003 la Direction rŽgionale de Total Fina Elf confirme les rumeurs 

de fermeture du dŽp™t pŽtrolier de Saint-Ouen dans le cadre de la rationalisation de ses 

implantations. La municipalitŽ manifeste sa volontŽ dÕintŽgrer cette emprise de 5 hectares 

dans une rŽflexion plus globale, dans la continuitŽ du secteur Victor Hugo afin de Ç mieux 

utiliser la proximitŽ avec le fleuve et privilŽgier une mixitŽ activitŽs-habitat È comme lÕexplique 

lÕAdjoint ˆ lÕurbanisme (Le Parisien, 1er avril 2003). Le dŽpart de Total du site implique en 

effet une levŽe du pŽrim•tre Seveso et de sa restriction attenante de constructibilitŽ. 

Quelques mois apr•s, le conseil municipal approuve la mise en place dÕun pŽrim•tre 

dÕŽtudes ˆ lÕŽchelle des 100 hectares des Docks via lÕextension dÕun premier pŽrim•tre 

destinŽ au quartier Victor Hugo (dŽlibŽration n¡04/24, Conseil municipal 19 janvier 2004). 

Cet outil ouvre le droit ˆ la municipalitŽ dÕinvoquer un sursis ˆ statuer lors de lÕinstruction 

des permis de construire, cÕest-ˆ-dire dÕobtenir un dŽlai de trois mois supplŽmentaires y 

compris dans le cas o• le permis prŽsentŽ est compatible avec le r•glement dÕurbanisme. 
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LÕenjeu est de taille : il sÕagit dÕengager une dynamique partenariale avec plusieurs 

grands propriŽtaires fonciers sur le site, en particulier des opŽrateurs ferroviaires de lÕƒtat, 

ou des entreprises de services urbains comme la Centrale parisienne de chauffage urbain 

(CPCU) et le Syndicat de traitement des ordures mŽnag•res de lÕagglomŽration parisienne 

(SYCTOM), mais surtout avec le promoteur immobilier Nexity. En effet, si le groupe 

immobilier nÕest pas explicitement mentionnŽ par lÕAdjoint ˆ lÕurbanisme Žvoquant le 

souhait de la municipalitŽ de Ç mieux conna”tre les intentions des diffŽrents acteurs et de leur faire 

partager ses propres objectifs È (Rapport de prŽsentation de la dŽlibŽration n¡04/24), la municipalitŽ 

est alertŽe sur lÕacquisition prochaine dÕun portefeuille foncier et immobilier aupr•s 

dÕAlstom, situŽ ˆ lÕopposŽ des Docks. 

 

LÕacquisition des terrains dÕAlstom par Nexity 

DÕautre part en effet, en mars 2004, Nexity, groupe immobilier constituŽ de plusieurs 

filiales de promotion de lÕex-conglomŽrat Vivendi et prŽsidŽ par lÕun de leurs directeurs, 

Alain Dinin, fait lÕacquisition de terrains aupr•s dÕAlstom. Pour Alstom, cette cession 

intervient dans le cadre des deux plans successifs de dŽsendettement impliquant 

notamment la cession des actifs immobiliers (voir chapitre 3). Le portefeuille acquis par 

Nexity comprend un ensemble de b‰timents et de terrains au nord-est du site des Docks 

amŽnagŽs par Alstom dans le cadre de son activitŽ industrielle depuis 1917 (Service du 

patrimoine culturel de la Seine-Saint-Denis 2005). Le groupe immobilier dispose de moyens 

financiers dans une pŽriode faste. Ë quelques mois de son entrŽe en Bourse, le promoteur a 

un acc•s aisŽ aux capitaux bancaires afin de supporter les frais de portage du terrain. Il met 

en outre au point un montage permettant de rŽduire ces frais, comme nous lÕexpliquerons 

(chapitre 3). De plus, il bŽnŽficie des circuits dŽcisionnels, ˆ la fois en raison de la proximitŽ 

interpersonnelle avec les dirigeants dÕAlstom, mais aussi de la procŽdure privilŽgiŽe par ces 

derniers, qui consultent directement les promoteurs de la place parisienne.  

La municipalitŽ, qui prend connaissance de ce projet par le biais des procŽdures 

rŽglementaires94, sÕestime de son c™tŽ Ç hors jeu È sur le plan financier face au cožt de la 

prŽemption des terrains. CÕest pourquoi, sans pour autant ignorer le projet, elle est prise de 

court par le groupe immobilier dont les atouts la mettent devant le fait accompli : 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
94 Cette cession fait en effet lÕobjet dÕune DŽclaration dÕintention dÕaliŽner de la part dÕAlstom. 
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Si jÕŽtais allŽ voir Madame Rouillon en lui disant ÔjÕenvisage dÕacheter les terrains dÕAlstomÕ, elle 
nÕaurait pas voulu ! Je lÕai mise face au fait. [É] Et puis apr•s je suis allŽ montrer que je nÕŽtais 
pas mal ŽlevŽ, de bonne composition et tout. Parce que cÕest elle qui me donne le permis de 
construire, et que je nÕai pas le choix ! (Entretien A15, promoteur, cadre dirigeant) 

Le r•glement dÕurbanisme limite en effet la constructibilitŽ ˆ lÕactivitŽ Žconomique et ˆ un 

COS de 1, permettant en lÕŽtat au groupe immobilier de rŽaliser 180 000 m•tres carrŽs 

dÕimmobilier dÕentreprise. Or si cÕest la filiale spŽcialisŽe dans lÕimmobilier dÕentreprise qui 

apporte lÕaffaire au sein du groupe, ce dernier revendique dÕemblŽe un projet de mixitŽ 

fonctionnelle dans sa communication publique95, et ultŽrieurement lors de nos entretiens. 

Par consŽquent, le projet envisagŽ par le groupe immobilier suppose un changement du 

r•glement urbain par la municipalitŽ. 

 

Une dynamique de rapprochement entre la municipalitŽ et Nexity 

Le rapprochement entre la municipalitŽ et Nexity fait suite ˆ des Ç premiers contacts È en 

amont de la dŽcision dÕachat des terrains Alstom, Ç en utilisant les rŽseaux pour avoir des retours È 

concernant la Ç capacitŽ de la mairie a faire une opŽration È et les marges de manÏuvre pour Ç la 

convaincre quÕil fallait faire quelque chose È (Entretien A04, promoteur, cadre dirigeant). 

Initialement, les dynamiques des deux acteurs sont pourtant opposŽes : le dŽmant•lement 

de Total invite ̂ un amŽnagement dans le prolongement de Victor Hugo et du sud-ouest 

vers le nord-est du site ; tandis que lÕopŽration Alstom/Nexity derri•re la mairie de Saint-

Ouen sÕinscrit dans la continuitŽ du prolongement du centre-ville et dans une direction 

diamŽtralement opposŽe. 

Plusieurs facteurs concourent cependant ˆ un rapprochement, ˆ commencer par la 

nŽgociation relative ˆ la constructibilitŽ rŽglementaire dont la modification sÕav•re 

nŽcessaire pour le groupe immobilier. En outre, la municipalitŽ souhaite rŽaliser la 

reconversion des Docks ˆ travers une opŽration unique sur lÕensemble des 100 hectares 

supposant dÕinclure les ex-terrains dÕAlstom dŽsormais ma”trisŽs par Nexity (Entretien A16, 

amŽnageur, responsable de projet). Enfin, le rapprochement et la construction dÕune 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
95 Dans sa communication publique, Nexity annonce un projet Ç qui pourrait conduire ˆ dŽvelopper ˆ 
terme 260 000 ˆ 300 000  SHON dont 50% de logements et 50% dÕimmobilier dÕentreprise. Il nŽcessite une 
rŽvision du PLU È (Nexity 2004, 67). LÕannŽe suivante, on peut lire que la programmation 
comprendrait Ç 47% de logements, 41% dÕimmobilier dÕentreprise et 12% de commerces. LÕannŽe 2005 a permis 
de retenir les grands principes urbains du projet, ce qui permet ˆ la ville de lancer la concertation pour la rŽvision du 
PLU È (Nexity 2005, 62).  
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logique partenariale sont favorisŽes par la culture de la nouvelle gŽnŽration dÕŽlus 

communistes composant lÕexŽcutif ˆ partir de 2001. Alors que lÕancienne maire Žtait 

Ç carrŽment anti-entreprise È, lÕŽquipe de Jacqueline Rouillon affiche une Ç vraie ouverture, y 

compris vis-ˆ-vis du monde Žconomique È qui se manifeste par exemple dans la capacitŽ ˆ 

rencontrer les responsables du groupe immobilier Ç lors de d”ners le soir [É] pour discuter du 

projet, sans se faire taxer de tra”tre de classe, de vendu È (Entretien A18, collectivitŽ, Žlu). DÕautant 

que de son c™tŽ, le groupe immobilier cherche ˆ dŽvelopper ses relations avec les Žlus, dans 

une dŽmarche encore embryonnaire axŽe autour du service aux collectivitŽs. 

 

1.4. Les principales Žtapes du projet  

Ë partir de cette dynamique initiale, le projet des Docks conna”t plusieurs Žtapes, 

depuis la dŽfinition dÕun parti dÕamŽnagement jusquÕˆ sa mise en Ïuvre dans les premi•res 

phases opŽrationnelles. Il sÕagit dÕun projet dÕenvergure: tant en termes de taille (100 

hectares) que de temporalitŽ (fin prŽvue pour 2025). Comme de nombreux autres projets 

dÕamŽnagement et dÕinfrastructures, sa mise en Ïuvre est soumise ˆ des alŽas, revirements, 

mais aussi des effets de sentier de dŽpendance. Il nÕest pas question ici de dŽtailler par le 

menu tout ce qui fait le quotidien de ce projet depuis 2003, mais dÕen retracer les trois 

principales pŽriodes. De 2005 ˆ 2007, la municipalitŽ lance les premi•res Žtudes de 

faisabilitŽ et dŽmontre une volontŽ de rapprochement des grands propriŽtaires. Puis de 

2007 ˆ 2010, la dŽfinition du projet est prŽcisŽe et ses outils opŽrationnels  stabilisŽs. De 

2010 ˆ 2014 enfin, tandis que le projet global sÕenrichit de la redŽfinition de certains 

ŽlŽments, les premiers secteurs entrent en phase opŽrationnelle. Ë travers ces trois grandes 

pŽriodes, la municipalitŽ maintient un objectif de mixitŽ fonctionnelle et sociale, dont elle 

relie la rŽalisation ˆ la question de la ma”trise fonci•re. Elle mobilise pour cela des outils 

dÕurbanisme opŽrationnel (ZAC) et sÕimplique dans des nŽgociations avec les grands 

propriŽtaires prŽsents sur le site. LÕalternance politique de mars 2015 constitue lÕŽpilogue de 

cette premi•re phase des Docks, dont plusieurs ŽlŽments sont rŽvisŽs par la nouvelle 

majoritŽ de droite. 

 

La dŽfinition du projet et les nŽgociations fonci•res (2005-2007) 

De 2005 ˆ 2007, la municipalitŽ travaille ˆ dŽfinir un projet pour lÕensemble du 

territoire des Docks. LÕacquisition par Nexity des terrains dÕAlstom place les Žlus audoniens 
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dans une position rŽactive. Face au groupe immobilier qui travaille ˆ dŽfinir un projet, ces 

derniers sont sommŽs de dŽfinir leur propre vision pour la mutation de cet espace. Apr•s 

sÕ•tre dotŽ dÕun outil qui leur permet de temporiser Ð en lÕesp•ce, le pŽrim•tre dÕŽtudes qui 

allonge les dŽlais dÕinstruction des permis Ð  les Žlus municipaux sÕadjoignent les services de 

la Sodedat 93 en fŽvrier 2005, qui dŽdie une petite Žquipe de trois personnes pour la 

conduite dÕŽtudes de faisabilitŽ rŽalisŽes par des prestataires externes. Une Žquipe de 

consultants de Partenaires DŽveloppement est retenue pour produire lÕexpertise concernant 

le dŽveloppement Žconomique et la programmation. Ils proposent plusieurs ŽlŽments de 

diagnostic, notamment en ce qui concerne le marchŽ de lÕimmobilier tertiaire et la ma”trise 

fonci•re, pour laquelle ils rŽalisent un Žtat des lieux permettant dÕidentifier les propriŽtaires 

des parcelles, leur occupation, ainsi que les perspectives de mutation (voir Annexe 9).  

La ma”trise fonci•re est un aspect important du projet d•s cette phase dÕŽtudes. Pour 

les Žlus, il en va de la capacitŽ ˆ dŽcliner leurs objectifs face ˆ la Ç volontŽ des propriŽtaires de 

valoriser leur terrain È mena•ant Ç le projet [É] en termes de logements, dÕenvironnement, avec le parc 

urbain, de dŽveloppement dÕactivitŽs Žconomiques qui ne soient pas que du tertiaire È comme lÕexplique 

Jacqueline Rouillon (LÕHumanitŽ, 28 octobre 2006). CÕest pourquoi les Žlus, encouragŽs en 

ce sens par les consultants en dŽveloppement Žconomique, cherchent ˆ se rapprocher des 

quelques grands propriŽtaires des terrains sur les Docks (voir Figure 2). CÕest notamment le 

cas de la ville de Paris : d•s septembre 2005, Jacqueline Rouillon propose un partenariat ˆ 

Bertrand Delano‘, qui dŽbouche sur un accord de coopŽration (voir EncadrŽ 3). Les deux 

municipalitŽs affirment publiquement une volontŽ commune de mixitŽ fonctionnelle 

m•lant activitŽs logistiques et tertiaires, et sociale avec la construction de 40% de logements 

sociaux (Le Parisien, 4 fŽvrier 2006). Cette volontŽ de maintien de lÕactivitŽ motive 

Žgalement la rencontre avec les propriŽtaires du parc dÕactivitŽs Valad96. 

Par ailleurs, la municipalitŽ fait dÕemblŽe face aux premiers projets de Nexity : en 

Žchange de lÕacquisition des terrains, le promoteur sÕest engagŽ aupr•s dÕAlstom ˆ 

construire deux nouveaux immeubles de bureaux (voir chapitre 3). Ë partir de janvier 2006, 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
96 Ë lÕŽpoque, ce parc est propriŽtŽ de la Compagnie du parc de Bercy. Cette sociŽtŽ est rachetŽe par 
le promoteur Jean-Claude Aaron et deux associŽs aupr•s des EMGP (Les ƒchos, 5 mars, 1991). Elle 
est rachetŽe en 2004, par le gestionnaire Archon qui acquiert son portefeuille composŽ de 31 
ensembles immobiliers (300 000 m2) pour le compte de la banque dÕaffaires de Goldman Sachs. 
Archon revend lÕannŽe suivante certains actifs du portefeuille, dont le parc des Docks, ˆ GVIO 
pour son fonds pan-europŽen EHI. En 2007, le groupe australien Valad rach•te GVIO, avant 
dÕ•tre rachetŽ par le fonds Blackstone en 2011.  
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il prŽsente son projet ŽlaborŽ par lÕagence de Bernard Reichen, et le confronte avec celui de 

la municipalitŽ qui travaille de son c™tŽ avec Makan Rafatdjou. Enfin, la municipalitŽ se 

rapproche quelques mois plus tard de RFF et SNCF prŽsents ˆ lÕouest du site, qui accueille 

un faisceau ferroviaire (voir Figure 2). Ë ces discussions bilatŽrales entre les grands 

propriŽtaires, la Sodedat 93 et la municipalitŽ sÕajoute la mise en place dÕun Ç P™le 

institutionnel È regroupant dÕautres institutions et collectivitŽs concernŽes par le 

rŽamŽnagement des Docks, comme le Conseil gŽnŽral de Seine-Saint-Denis97.  

 

Figure 2 Ð Les principaux propriŽtaires fonciers sur le territoire des Docks 

!
Source : Atelier parisien dÕurbanisme (2006) 

 

La stabilisation du contenu, des outils et du financement du projet (2007-2010) 

De 2007 ˆ 2010, le projet entre dans une phase de stabilisation. Premi•rement en 

termes de contenu. Ë lÕissue du mandat dÕŽtudes pilotŽ par la Sodedat 93, la municipalitŽ 

dispose dÕune premi•re version du SchŽma directeur dÕamŽnagement proposŽe par le 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
97 LÕorganisation du dialogue partenarial par Ç P™le È est aussi mise en place avec les habitants (P™le 
citoyens) et les responsables municipaux (P™le Žlus).  
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groupement rŽuni autour du cabinet de Makan Rafatdjou. Parmi les quatre axes 

dÕamŽnagement, il sÕagit de Ç rŽaliser un nouveau tissu urbain È qui permet le maintien 

dÕactivitŽs non-tertiaires, la rŽalisation dÕespaces publics, et la rŽalisation de Ç socles 

dÕimmeubles (rez-de-chaussŽe, R+1) dŽdiŽs aux commerces, services, activitŽs et artisanats participant ˆ 

lÕanimation urbaine È (Ville de Saint-Ouen 2006). La poursuite des Žtudes et des rŽunions, 

notamment avec lÕagence de Bernard Reichen qui officie pour Nexity, dŽbouche sur la 

stabilisation dÕune nouvelle version en octobre 2008 (Ville de Saint-Ouen et al. 2008). Ces 

ŽlŽments programmatiques sont traduits dans les documents opŽrationnels transmis aux 

promoteurs qui acqui•rent du foncier (Ville de Saint-Ouen, Sodedat 93, et al. 2009).  

Deuxi•mement, les dispositifs opŽrationnels de mise en Ïuvre sont stabilisŽs, en 

particulier sur la ma”trise fonci•re qui constitue un point cardinal pour la municipalitŽ. La 

municipalitŽ approuve le Dossier de crŽation de la ZAC des Docks ainsi que le bilan de la 

concertation prŽalable affŽrent (dŽlibŽration n¡07/144). Elle dŽsigne ensuite la Sodedat 93 

comme concessionnaire de la ZAC (dŽlibŽration n¡07/184). Aux termes du TraitŽ de 

concession, la municipalitŽ conserve le droit de prŽemption qui nÕest pas dŽlŽguŽ 

automatiquement, mais au cas par cas sur sollicitation de lÕamŽnageur (Ville de Saint-Ouen 

et Sodedat 93 2007, art. 12). DÕautres outils fonciers sont mis en place. Afin de rŽduire les 

cožts de portage des terrains des divers parcs dÕactivitŽ prŽsents sur le site, la municipalitŽ 

signe une convention avec lÕƒtablissements public foncier dÕële-de-France (EPFIF) en 

fŽvrier 200898. En outre, le partenariat inaugurŽ deux ans plus t™t avec la ville de Paris 

dŽbouche sur la signature dÕun Protocole foncier en juin 2008 prŽcisant les conditions 

financi•res et programmatiques de mutation des deux emprises concernŽes (voir EncadrŽ 

3). Une logique analogue aboutit avec Nexity, ˆ lÕoccasion de la signature dÕune premi•re 

Convention tripartite en novembre 2008, qui rŽgit les engagements et contreparties entre le 

groupe immobilier, la municipalitŽ, et la Sodedat 93.  

 

EncadrŽ 3 Ð Le projet des Docks dans le cadre de la coopŽration bilatŽrale avec la ville de Paris 

Ë lÕoccasion du projet des Docks les municipalitŽs de Paris et Saint-Ouen approfondissent 
une collaboration inaugurŽe au dŽbut des annŽes 2000. SituŽe ˆ lÕextŽrieur du Boulevard 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
98 La convention porte sur un montant de 19 millions dÕeuros (ƒtablissement Public Foncier ële-de-
France 2009). Concr•tement, lÕEPFIF se charge dÕacheter les parcelles aupr•s des propriŽtaires ˆ un 
temps t, afin de les revendre ultŽrieurement ˆ t+n ˆ la Sodedat 93, ce qui permet ˆ cette derni•re de 
ne pas supporter les frais financiers associŽs au portage (acquisition, gardiennage, emprunts, etc.). 
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pŽriphŽrique, Saint-Ouen a historiquement accueilli de nombreux services destinŽs aux 
parisiens, comme les cimeti•res, les services de production dÕŽnergie (ŽlectricitŽ, rŽseau de 
chaleur) et de logistique installŽs aux Docks.  

La coopŽration bilatŽrale entre les deux municipalitŽs est amorcŽe par la signature dÕun 
Protocole de coopŽration en mars 2003. Elle intervient dans un contexte de politique de 
dŽverrouillage des relations entre la ville-centre et sa banlieue initiŽ par Bertrand Delano‘ 
en 2002, dans la perspective de la candidature de Paris aux Jeux Olympiques de 2012. Le 
Protocole porte sur le traitement dÕespaces mitoyens (marchŽ aux Puces, boulevard urbain 
du quartier Victor Hugo), en termes de propretŽ, de sŽcuritŽ, et dÕenvironnement.  

Le projet des Docks est une opportunitŽ dÕapprofondissement opŽrationnel de ce 
partenariat. La ville de Paris est propriŽtaire de terrains qui accueillent des fonctions 
dŽdiŽes ˆ lÕŽlectricitŽ et au stockage des camions ˆ bennes ˆ ordure. La proposition de 
coopŽration adressŽe par Jacqueline Rouillon ˆ Bertrand Delano‘ en septembre 2005 re•oit 
une rŽponse positive ˆ lÕissue dÕune rencontre avec certains adjoints parisiens. En 
novembre 2007, les deux conseils municipaux adoptent une DŽclaration de partenariat. 
CÕest dans ce cadre que la ville de Paris participe ˆ la rŽflexion sur le projet dÕamŽnagement 
au sein du Ç P™le institutionnel È, et la rŽalisation dÕŽtudes par son agence dÕurbanisme 
(Atelier parisien dÕurbanisme 2006 ; 2007). 

Cependant, les nŽgociations sur la transaction fonci•re sont plus difficiles : alors que les 
services de la Direction de lÕurbanisme parisienne aspirent ˆ valoriser financi•rement leur 
patrimoine, Saint-Ouen souhaite tourner la page de son statut de Ç territoire servant È, et 
fait valoir lÕaspect politique de cette nŽgociation. LÕŽvaluation de France Domaine, validŽe 
par les Žlus parisiens, lui est favorable puisquÕelle est moitiŽ moins ŽlevŽe que ce que 
rŽclament les services. Ce compromis est entŽrinŽ par la signature dÕun Protocole foncier 
en juin 2008 prŽvoyant la cession de 6,3 ha de foncier dŽpolluŽ, ˆ des conditions 
Žconomiques optimales99. En retour, la ville de Paris obtient pour son bailleur social la 
rŽservation de droits ˆ construire pour 330 logements, et un droit dÕattribution pour un 
quart du total des logements sociaux construits sur les terrains. 

Sources : Entretien A07, collectivitŽ, responsable action fonci•re ; Chedal-Anglay (2011) ; Recension de 
presse 

 

Enfin, le projet est stabilisŽ sur le plan de la constructibilitŽ suite ˆ la procŽdure de 

rŽvision gŽnŽrale du PLU qui sÕŽtend de fŽvrier 2008 ˆ janvier 2010. Cette rŽvision est 

motivŽe par le projet des Docks, pour lequel il sÕagit de modifier le r•glement dÕurbanisme 

Ç au minimum pour y introduire la possibilitŽ de mixitŽ urbaine È (Ville de Saint-Ouen 2008b, 4). 

Elle dŽbouche sur la crŽation dÕune nouvelle catŽgorie de zonage (UM) sÕappliquant aux 

Ç espaces [É] destinŽs ˆ recevoir une nouvelle urbanisation, caractŽrisŽe par une mixitŽ morphologique et 

fonctionnelle È, et sur son application ˆ 47 hectares du site des Docks (Ville de Saint-Ouen 

2008a, chap. 5, 74). De plus, le r•glement urbain dŽfinit des orientations dÕamŽnagement 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
99 Cependant, lÕenveloppe versŽe ˆ la ville de Paris pour la dŽpollution a augmentŽ de 50% par 
rapport aux prŽvisions. 
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pour le site dans la lignŽe des objectifs dŽfinis par les documents stratŽgiques prŽcŽdents 

(mixitŽ fonctionnelle et sociale, articulation avec le reste de la ville, dŽveloppement durable 

et prŽservation de lÕidentitŽ de la ville).  

Troisi•mement, le projet se stabilise sur le plan financier. Plusieurs opportunitŽs de 

financement par des institutions publiques tierces permettant de financer des Žtudes et la 

rŽalisation dÕŽquipements sont sollicitŽes au titre du dŽveloppement durable. CÕest dÕabord 

le cas de lÕƒtat qui dŽcerne un label Ç Žcoquartier È assortit dÕune subvention en 

contrepartie dÕune constructibilitŽ plus importante en termes de logements (Entretiens 

A21, ƒtat, service amŽnagement ; A29, collectivitŽ, Žlu). Le projet des Docks est Žgalement 

retenu parmi les laurŽats du premier appel ˆ projet Ç Nouveaux quartiers urbains È (NQU) 

du Conseil rŽgional dÕële-de-France visant ˆ rŽcompenser lÕexemplaritŽ en mati•re 

environnementale et la construction de logements.  

LÕinscription du projet dans ces dispositifs qui visent ˆ distinguer les pratiques de 

dŽveloppement durable accentue le discours officiel autour des Docks comme 

Ç Žcoquartier È. La mise en Ïuvre des prŽceptes du dŽveloppement durable dans 

lÕamŽnagement est en principe sanctuarisŽe par la signature dÕune Charte entre la 

municipalitŽ et lÕamŽnageur100. Ce statut est pourtant controversŽ par les habitants lors des 

phases de concertation, puis reprises par les Žlus de lÕopposition de droite. Les critiques 

mettent en Žvidence ce quÕils identifient comme un hiatus entre les labels 

environnementaux et la pollution industrielle des sols, ainsi que la construction de 

nombreux logements ˆ proximitŽ de lÕincinŽrateur du Syctom. Mais cÕest sur un autre 

aspect que la remise en cause du projet par les habitants dŽbouche peu apr•s : des voix 

sÕŽl•vent pour dŽnoncer le parti dÕamŽnagement prŽvoyant lÕŽdification dÕune douzaine 

dÕimmeubles dÕune hauteur de 18 Žtages qualifiŽs Ç dÕŽmergences È par lÕarchitecte-urbaniste. 

LÕengagement du maire ˆ ne pas franchir la limite de dix Žtages nŽcessite la rŽvision de la 

composition urbaine et du bilan dÕamŽnagement afin de trouver un nouvel Žquilibre suite 

au manque ˆ gagner financier (Berthelot 2010). 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
100 Les cosignataires sÕengagent ˆ un certain nombre de mesures, parmi lesquelles le dŽveloppement 
de lÕemploi local, la production de logement Ç permettant lÕaccueil de tous È, et la limitation des 
consommations ŽnergŽtiques. 
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Les premi•res phases opŽrationnelles et lÕajustement du projet (2010-2014) 

De 2010 ˆ 2014, le projet des Docks entre dans une phase de mise en Ïuvre 

opŽrationnelle, mais aussi dÕajustement. LÕapprobation par la municipalitŽ en janvier 2010 

du Dossier de rŽalisation (dŽlibŽration n¡10/7-1) marque un pas dŽcisif en ce sens. Il confirme 

lÕobjet du projet et ses principaux objectifs, dans la continuitŽ des orientations prŽcŽdentes :  

DŽvelopper, au cÏur de lÕagglomŽration, un nouveau morceau de ville de grande qualitŽ urbaine et 
environnementale exemplaire dans sa diversitŽ fonctionnelle et sociale, sa densitŽ, et valorisant le 
passŽ industriel du site. (Ville de Saint-Ouen et SŽquano AmŽnagement 2010, 1) 

Ces orientations politiques et urbaines se traduisent en trois principes de programmation. 

Celle-ci prŽvoit premi•rement la rŽalisation dÕun Ç quartier mixte È ˆ travers une offre de 

logement diversifiŽe. Deuxi•mement, la construction dÕimmobilier dÕentreprise neuf vise ˆ 

garantir une diversitŽ du tissu Žconomique, tant en termes de secteurs (tertiaire, recherche, 

artisanat, commerce) que de taille dÕentreprise. Troisi•mement, lÕinstallation de commerces, 

dÕactivitŽs et dÕŽquipements dans les Ç socles È des b‰timents (rez-de-chaussŽe et premier 

Žtage) Ç participent ˆ lÕanimation urbaine È (Ibid, 1).  

Plusieurs prŽcisions quant ˆ la mise en Ïuvre du projet sont apportŽes (Ville de Saint-

Ouen, SŽquano AmŽnagement, et al. 2009). Les ŽlŽments relatifs ˆ son financement sont 

prŽcisŽs, dÕabord en ce qui concerne les participations financi•res attendues des promoteurs 

immobiliers (incluses dans les charges fonci•res dont ils sÕacquittent aupr•s de lÕamŽnageur 

en Žchange de parcelles fonci•res viabilisŽes et constructibles), qui permettent de financer 

pr•s de trois quarts du cožt initial des Žquipements. La contribution financi•re de la 

municipalitŽ sÕŽl•ve ˆ 132 millions dÕeuros, soit un cinqui•me du cožt total de lÕopŽration 

dÕamŽnagement. Par ailleurs, le programme des Žquipements rŽalisŽs dans le cadre de la 

ZAC sÕenrichit de la rŽalisation dÕun syst•me de parkings mutualisŽs afin de rŽduire lÕusage 

de la voiture personnelle, ainsi que de la rŽalisation dÕun syst•me de collecte pneumatique 

des ordures mŽnag•res. Ces nouveaux Žquipements contribuent ˆ faire augmenter le cožt 

total du projet, qui passe de 500 ˆ 650 millions dÕeuros (Ville de Saint-Ouen et SŽquano 

AmŽnagement 2011) 

Enfin, la constructibilitŽ est affinŽe sur certains secteurs (voir Carte 4 et Tableau 7), 

notamment en ce qui concerne le type de logements sociaux101 et lÕimmobilier tertiaire. Le 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
101 Il est prŽvu que les 40% de logements sociaux se dŽclinent en 60% de pr•ts locatifs ˆ usage 
social (PLUS), de 30% de pr•ts locatifs sociaux (PLS) ou pr•ts locatifs intermŽdiaires (PLI), et enfin 
de 10% de pr•ts locatifs aidŽ dÕintŽgration (PLAI) (Ville de Saint-Ouen, SŽquano AmŽnagement, et 
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projet prŽvoit dŽsormais la rŽalisation sur le secteur 6 (RER/Rue Pierre) de 118 000 m•tres 

carrŽs de bureaux (soit une augmentation de 62% par rapport ˆ 2007). Cette augmentation 

fait suite ˆ des dÕŽtudes dÕopportunitŽ qui sont conduites en lien avec lÕextension de la ligne 

14 prŽvue dans le cadre du Grand Paris (voir EncadrŽ 4). Ce projet de transports, qui 

renforce la desserte du site des Docks aux deux extrŽmitŽs du site, conforte lÕattractivitŽ du 

secteur 6 sur le marchŽ de lÕimmobilier tertiaire.  

 

 

Carte 4 Ð Les secteurs dÕamŽnagement des Docks  

!
RŽalisation : Auteur. Fond de carte : Atelier parisien dÕurbanisme. 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
al. 2009). En outre, pour les logements libres un quota de 70% de propriŽtaires occupants est 
introduit en liaison avec les prescriptions de la Charte promoteurs, au motif que leur Ç investissement au 
sein des immeubles est, en gŽnŽral bien plus improtant que celui des bailleurs È (Ibid, 60). 
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Tableau 7 Ð La programmation du projet urbain des Docks approuvŽe en 2010 (en m•tres carrŽs) 

 Dhalenne 
/ Nexity 
 
(secteur 1) 

Bateliers / 
ville de 
Paris 
(secteur 3) 

Ardoin / 
RER 
 
(secteur 4) 

Rue de 
Clichy 
BU 
(secteur 5) 

RER / 
Rue Pierre 
 
(secteur 6) 

Total % 

Logements 162 511 137 347 56 740 29 959 0 386 557 46 
Bureaux 100 185  32 166 50 190 7 254 118 382 308 447 37 
ActivitŽs 14 800 0 0 0 0 14 800 2 
Commerces 21 470 11 429 0 0 0 32 899 4 
Socle 0 6 601 4 470 1 318 0 12 389 1 
ƒquipements 7 384 5 884 9 050 0 46 900 78 218 8 
Total 306 350 193 427 120 450 38 801 165 282 833 310 100 

RŽalisation : Auteur. Source : Ville de Saint-Ouen et SŽquano AmŽnagement et al. (2009) 
Note : le secteur 2 correspond au secteur du parc o• la constructibilitŽ est nulle. 
  Ce chiffre nÕinclut pas les deux premiers immeubles de bureaux rŽalisŽs hors ZAC (31 500 m2) 

 

Le lancement des phases opŽrationnelles intervient rapidement apr•s la prŽcision du 

projet en 2010-2011. Plusieurs procŽdures sont engagŽes sur deux premiers secteurs 

dÕamŽnagement. Sur le secteur Dhalenne, apr•s la livraison en 2009 de deux premi•res 

opŽrations de bureaux hors ZAC, Nexity livre un troisi•me programme de bureaux en 

2013, suivi lÕannŽe suivante par la rŽalisation de logements sociaux ainsi quÕun Žquipement 

scolaire par SŽquano AmŽnagement (ex-Sodedat 93). Sur le secteur Bateliers Nord, 

SŽquano entame un processus de rŽalisation de nombreux logements, avec la dŽsignation 

des Žquipes dÕarchitectes et des promoteurs en juillet 2010, et le lancement dÕun dispositif 

partenarial sous forme dÕateliers102. Apr•s une phase de prŽ-commercialisation ˆ lÕŽtŽ 2012, 

les programmes sont livrŽs en 2015.  

La signature de nouveaux documents relatifs ˆ la ma”trise fonci•re compl•te cette 

progression opŽrationnelle. Au terme de plusieurs annŽes de nŽgociations avec les 

opŽrateurs, la municipalitŽ et la Sequano signent en avril 2013 un protocole foncier avec 

RFF et SNCF concernant la mutation des emprises ferroviaires. La SŽquano conclut par 

ailleurs un contrat de pr•t avec la Caisse des DŽp™ts et Consignations afin de financer 

lÕacquisition fonci•re, ainsi que les travaux de dŽpollution et de viabilisation.- 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
102 Les ateliers sont un outil ad hoc mis en place par la municipalitŽ et lÕamŽnageur afin de rŽunir les 
architectes et promoteurs dŽsignŽs pour chaque lot afin de rŽflŽchir collectivement sur des 
problŽmatiques dÕamŽnagement, de ma”trise des prix, de diversitŽ architecturale et de coordonner 
leurs programmes. Bien que Nexity soit, ˆ la diffŽrence des autres promoteurs, propriŽtaire de son 
foncier, il participe aux ateliers. 
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EncadrŽ 4 Ð Le projet des Docks dans le Grand Paris 

LÕŽlaboration du projet des Docks se rŽalise parall•lement au processus dÕaffirmation et de 
construction mŽtropolitaine ˆ lÕŽchelle du Grand Paris. D•s les phases de rŽflexion, les Žlus, 
le personnel technique (Streiff 2007) et les architectes-urbanistes (Blancot et Rafatdjou 
2006) mettent dŽjˆ en avant la dimension mŽtropolitaine du projet des Docks. Ils se 
rŽf•rent ainsi ˆ lÕampleur du projet urbain, susceptible dÕapporter, par exemple par lÕoffre 
de logements, une rŽponse (partielle) aux besoins des Franciliens, ou encore ˆ 
lÕapprovisionnement en Žnergie ou en marchandises de territoires au-delˆ de Saint-Ouen 
par le maintien de certaines fonctions sur les Docks.  

Ces aspects qui renvoient ˆ une mŽtropolisation fonctionnelle (Halbert 2010) vont se 
doubler dÕautres dimensions au fur et ˆ mesure de la construction du Grand Paris. CÕest le 
cas sur le plan des transports, avec le prolongement de la ligne 14 dans le cadre du projet 
de mŽtro circulaire du Grand Paris Express. Saint-Ouen bŽnŽficie de deux nouvelles gares 
en interconnexion avec le RER C et la ligne 13, avant le terminus ˆ Saint-Denis Pleyel (voir 
Annexe 10). Le projet du GPE prŽvoit lÕinstallation du Site de maintenance et de remisage 
(SMR) des rames de la ligne 14 ˆ lÕendroit de lÕex-dŽp™t Total.  

Parall•lement ˆ la rŽalisation du projet, la construction institutionnelle de la mŽtropole sÕest 
prŽcisŽe. Saint-Ouen a intŽgrŽ la CommunautŽ dÕagglomŽration Plaine Commune au 1er 
janvier 2013, et signŽ le Contrat de dŽveloppement du territoire de la culture et de la 
crŽation en janvier 2014. En 2016, Plaine Commune est devenue lÕun des ƒtablissements 
publics territoriaux de la MŽtropole du Grand Paris. Ces Žvolutions sont relativement 
tardives par rapport ˆ la dŽfinition du projet des Docks et nÕentra”nent pas dÕeffets sur les 
premi•res phases opŽrationnelles. 

 

ƒpilogue Ð la rŽvision du projet apr•s lÕalternance politique de 2015 

En 2015, la nouvelle Žquipe municipale remet ˆ plat le projet apr•s lÕalternance 

Žlectorale. Les modifications apportŽes par lÕŽquipe municipale issue de lÕancienne 

opposition de droite interviennent alors que la premi•re phase opŽrationnelle du projet 

sÕach•ve. De nombreux habitants ont emmŽnagŽ dans le secteur Bateliers Nord, et la 

construction dÕautres programmes de logement sÕach•ve sur le secteur Dhalenne. Le maire 

William Delannoy (UDI) souhaite revoir le parti dÕamŽnagement, en changeant dÕŽquipe 

dÕarchitectes-urbanistes. La programmation Žvolue sur plusieurs points, notamment en ce 

qui concerne la suppression de lÕobjectif de 40% des logements sociaux, de certains 

Žquipements scolaires et sportifs, et dÕinfrastructures (rŽamŽnagement de la RD1 en bord 

de Seine, mutualisation des parkings). LÕexŽcutif municipal justifie ces choix par les 

difficultŽs financi•res de la commune, th•me rŽcurrent de la campagne Žlectorale de mars 

2015. En consŽquence, Les participations financi•res de la municipalitŽ diminuent de 44%, 

sÕŽlevant dŽsormais ˆ 105 millions dÕeuros (de m•me pour les autres subventions publiques 
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diminuant de 51% pour atteindre 46 millions dÕeuros). En revanche, les recettes 

prŽvisionnelles augmentent, gr‰ce ˆ un rehaussement des participations des promoteurs103.  

DÕautres dŽcisions importantes bouleversant la physionomie du projet signalent 

lÕŽpilogue de la premi•re version du projet marquŽe par une continuitŽ politique et urbaine. 

En juillet 2016, le Conseil rŽgional dÕële-de-France annonce avoir retenu le site des Docks 

pour dŽmŽnager ses services et son hŽmicycle ˆ lÕissue dÕune consultation. LÕinstitution 

prŽvoit de sÕimplanter ˆ partir de 2018 dans 59 000 m•tres carrŽs de bureaux rŽalisŽs par 

Nexity sur le secteur Dhalenne. Par ailleurs lÕAutoritŽ publique des h™pitaux parisiens a 

manifestŽ sa volontŽ dÕimplanter un complexe hospitalier regroupant les diffŽrentes 

antennes du nord de Paris dans les Docks. Ë lÕoccasion dÕune nŽgociation avec la 

municipalitŽ, le site envisagŽ porte sur le parc dÕactivitŽ Valad, dont lÕancienne municipalitŽ 

communiste souhaitait le maintien. 

 

Conclusion  

Le projet dÕamŽnagement des Docks Žmergeant ˆ partir de 2003 sÕinscrit dans la 

continuitŽ du renouveau de lÕagenda post-industriel de la municipalitŽ communiste. DÕune 

part, la municipalitŽ accepte dŽsormais la mutation de son territoire ˆ lÕoccasion de lÕaccueil 

dÕactivitŽs tertiaires. Cette posture, qui tranche avec la politique dŽfensive de gel foncier liŽe 

ˆ la volontŽ de rŽindustrialisation, rel•ve dÕun glissement au cours des annŽes 1980-90 vers 

une problŽmatisation urbaine et plus seulement Žconomique. DÕautre part, la commune 

bŽnŽficie dÕune situation avantageuse, que la politique de gel foncier a dÕailleurs contribuŽ ˆ 

prŽserver. Alors que les activitŽs tertiaires sont engagŽes dans un processus de 

desserrement spatial en premi•re couronne, elle bŽnŽficie dÕabondantes rŽserves fonci•res 

qui sont de plus abordables et situŽes ˆ proximitŽ directe de Paris. D•s lors, la nouvelle 

municipalitŽ sÕemploie ˆ cultiver cette rente de situation en sÕimpliquant dans le traitement 

des espaces publics, la sŽcuritŽ et la desserte en transports. Le maire se mobilise parfois 

aupr•s des dirigeants des grandes entreprises en qu•te de nouveaux emplacements. 

Saint-Ouen suit en ce sens la trajectoire dÕautres communes de la banlieue rouge, qui 

dŽlaissent la politique du Ç bunker È pour celle du Ç dynamisme È (Subra 2011). Ë la diffŽrence 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
103 Pour les secteurs 1 ˆ 4, elles sÕŽl•vent ˆ 440 euros par m•tres carrŽs (surface de plancher, SDP), 
soit une hausse de 35%. Elles sont ramenŽes ˆ 405 euros par m•tres carrŽs (SDP) pour les secteurs 
5 et 6, soit une hausse de 135%. 



I. Des pŽriphŽries industrielles aux pŽricentralitŽs mŽtropolitaines 132 

dÕautres communes de la banlieue rouge qui se sont ouvertes ˆ la tertiarisation (Fourny 

1986 ; Albecker 2014), cette politique nÕest pas celle de la table rase. Face au dilemme que 

constitue lÕaccueil dÕactivitŽs tertiaires (Albecker 2009), la nouvelle municipalitŽ cherche ˆ la 

fois ˆ en ma”triser la dynamique et ˆ lutter contre certains de ses effets. La recherche dÕune 

ma”trise se traduit par la crŽation de zones dÕamŽnagement qui concentrent au sud-ouest de 

la commune lÕessentiel de la construction dÕimmeubles de bureaux. En ce qui concerne le 

risque dÕŽviction fonci•re (consommation dÕespace, hausse des valeurs), le nouveau maire 

dŽveloppe une politique du logement volontariste destinŽe ˆ permettre le maintien dÕune 

population aux revenus modestes gr‰ce ˆ la construction de logements sociaux et la 

ma”trise des prix dans le neuf (Charte promoteur) et lÕexistant (prŽemption).  

LÕaccueil de grandes entreprises tertiaires permet en outre de maintenir une politique 

redistributive ˆ travers le renouvellement dÕune base fiscale historiquement centrŽe sur 

lÕactivitŽ Žconomique (O. Bonnet 1990), et les contributions financi•res des promoteurs 

obtenues par lÕusage dÕoutils de lÕurbanisme opŽrationnel (ZAC). LÕattractivitŽ de la 

commune sur le marchŽ tertiaire sÕŽtend au milieu des annŽes 2000 au logement. Le dŽclin 

Žconomique et dŽmographique de la commune est dŽsormais inversŽ : elle gagne des 

emplois Ð qui profitent peu ˆ la population locale malgrŽ les tentatives de la municipalitŽ en 

ce sens Ð et des habitants. La tertiarisation contribue donc ̂  alimenter le redŽveloppement 

urbain de Saint-Ouen. Or cette mutation ne repose pas seulement sur des restructurations 

spatiales des activitŽs tertiaires, mais aussi capitalistiques. La majoritŽ des programmes de 

bureaux rŽalisŽs dans le quartier Victor Hugo sont ainsi la propriŽtŽ de sociŽtŽs et fonds 

dÕinvestissements liŽs aux marchŽs financiers, dont les capitaux alimentent directement 

cette dynamique. 

Le projet des Docks sÕinscrit dans la continuitŽ de cette trajectoire urbaine et politique. 

Pour les Žlus, lÕamŽnagement de ce site reprŽsente une opportunitŽ dÕappliquer cette ligne 

politique ˆ lÕŽchelle dÕun quart de la commune. La construction dÕimmobilier tertiaire doit y 

•tre ma”trisŽe, dans lÕoptique du maintien dÕune diversitŽ du tissu Žconomique, mais aussi 

dÕune mixitŽ fonctionnelle visant ˆ m•ler habitat, commerces et activitŽs. Ces objectifs sont 

directement reliŽs par la municipalitŽ ˆ un enjeu de ma”trise fonci•re, quÕelle sÕefforce de 

prŽserver malgrŽ lÕacquisition par le groupe immobilier Nexity dÕun portefeuille foncier 

aupr•s dÕAlstom. Elle mobilise pour cela des outils dÕurbanisme r•glementaire (pŽrim•tre 

dÕŽtude) et opŽrationnel (crŽation dÕune ZAC concŽdŽe ˆ la Sodedat 93) afin de ma”triser 
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lÕamŽnagement du site, et de peser dans les nŽgociations avec les grands propriŽtaires 

fonciers. Leurs rŽsultats sont contractualisŽs dans plusieurs protocoles dÕaccord qui 

interviennent au fur et ˆ mesure de ces nŽgociations. 

!  
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Chapitre 2.  LÕurbanisme au service de la compŽtition interurbaine de la 
mŽtropole lyonnaise : le CarrŽ de soie 

 

Ç Si on veut se comparer ˆ Barcelone Ð un mod•le Ð, Milan ou Munich, il faut affirmer 
des ambitions fortes pour un dŽveloppement de lÕagglomŽration. [É]  

Ë la diffŽrence de mon prŽdŽcesseur, je consid•re que lÕŽconomie a sa place dans la ville È  
Entretien avec GŽrard Collomb, maire de Lyon et PrŽsident du Grand Lyon 

2001-2014, La Tribune, 8 dŽcembre 2012 

 

 

Introduction  

LÕagglomŽration lyonnaise constitue, par les orientations privilŽgiŽes par ses Ždiles, le 

stŽrŽotype des politiques urbaines entrepreneuriales qui se sont dŽveloppŽes depuis les 

annŽes 1980 (Jouve 2009b). Ce type de politiques privilŽgiant les enjeux dÕattractivitŽ afin 

de peser face aux autres mŽtropoles europŽennes dans la compŽtition interurbaine infuse 

lÕamŽnagement du CarrŽ de Soie. Le projet en constitue une nouvelle Žtape, en lÕexportant 

dans les communes historiquement populaires et gouvernŽes par des Žlus socialistes 

(Villeurbanne) et communistes (Vaulx-en-Velin). LÕarticulation de ces logiques politiques 

constitue lÕune des spŽcificitŽs de lÕagglomŽration lyonnaise, ˆ savoir lÕaffirmation dÕun 

pouvoir centralisŽ par la communautŽ urbaine de Lyon (le Grand Lyon) et la domination 

consubstantielle des objectifs et enjeux de dŽveloppement Žconomique sur les politiques de 

dŽveloppement urbain de ce territoire (Galimberti et al. 2014). 

Mais cette montŽe en puissance nÕest pas sans incidence pour les maires des communes 

concernŽes, car elle suppose leur acquiescement. DÕune part, parce que lÕaffirmation du 

Grand Lyon ˆ travers lÕurbanisme opŽrationnel dans les annŽes 1980, puis le 

dŽveloppement Žconomique lors de la dŽcennie suivante implique une nouvelle division 

des t‰ches avec les communes nŽcessitant le transfert de leur compŽtences sur des secteurs 

clefs. DÕautre part, parce que pour des communes historiquement industrielles comme 

Villeurbanne et Vaulx-en-Velin, lÕaccueil dÕactivitŽs tertiaires associŽes ˆ cet agenda 

constitue un risque similaire aux Žvolutions observŽes dans la banlieue rouge parisienne en 

termes dÕŽviction fonci•re et de faible crŽation dÕemplois locaux. Dans le cas lyonnais, le 

traitement de ce dilemme est cependant diffŽrent de celui de Saint-Ouen, du fait de 

Ç lÕidentification [É] consensuelle È par les Žlus municipaux de la communautŽ urbaine, Ç comme 
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le vŽhicule principal de cet agenda È entrepreneurial (Galimberti et al. 2014, 190). LÕanalyse du 

CarrŽ de Soie nŽcessite donc de retracer la montŽe en puissance de ce dispositif 

institutionnel et politique particulier tout en Žtant attentif ˆ lÕenr™lement des communes, et 

plus spŽcifiquement de Vaulx-en-Velin dont le maire a dans un premier temps portŽ le 

projet. En nous appuyant sur les travaux disponibles, nous replacerons la crŽation dÕun 

p™le tertiaire sur le sud de la commune par rapport au tournant politique opŽrŽ par la 

municipalitŽ vaudaise dans le courant des annŽes 1990. Cette rŽorientation consiste ˆ 

privilŽgier un objectif de diversification du peuplement dŽmographique et Žconomique, et 

pour cela ˆ se rallier aux orientations dŽfinies par le Grand Lyon. 

La crŽation de ce p™le marque par ailleurs une nouvelle Žtape dans les liens entre les 

grands projets dÕamŽnagement et la croissance du marchŽ tertiaire lyonnais. Dans le 

contexte lyonnais, ces projets sont marquŽs par Ç les perspectives de dŽveloppement et 

dÕinternationalisation È dans un registre qui Ç correspond ˆ ce que pratiquent les villes [É] qui se sont 

les plus engagŽes dans les stratŽgies concurrentielles nŽolibŽrales È (Boino 2009, 224). Ces perspectives 

sont initialement portŽes par lÕƒtat dans le cadre de la politique dÕamŽnagement du 

territoire, et progressivement adoptŽes par les Žlus locaux, lesquels finissent par en faire le 

centre de gravitŽ de leur politique. Elles sous-tendent la crŽation puis la croissance du 

marchŽ de la promotion et de lÕinvestissement dans lÕimmobilier tertiaire dans le quartier 

dÕaffaires de Part-Dieu, o• se concentrent de nombreuses opŽrations dÕimmeubles de 

bureaux d•s les annŽes 1970. Dans le courant des annŽes 2000, le lancement de la 

reconversion de plusieurs quartiers sous la conduite du Grand Lyon contribue au 

desserrement spatial du marchŽ sur les fonciers industriels du centre de lÕagglomŽration. 

Le CarrŽ de Soie combine ces dynamiques politiques et immobili•res hors du centre de 

lÕagglomŽration, sur un territoire composŽ de deux secteurs de communes : lÕest de 

Villeurbanne derri•re le pŽriphŽrique Laurent Bonnevay, et le sud de Vaulx-en-Velin en-

de•ˆ du canal de Jonage. DÕune part, il Žmarge ˆ lÕobjectif dÕentrŽe dans le Ç top 15 È des 

mŽtropoles europŽennes portŽ ˆ lÕagenda politique par GŽrard Collomb, Žlu maire de Lyon 

et prŽsident du Grand Lyon en 2001 (Bardet et Healy 2015). DÕautre part, il contribue au 

desserrement spatial du marchŽ tertiaire lyonnais ˆ travers la rŽalisation dÕun p™le tertiaire. 

Cette mutation Žconomique et urbaine repose sur la rŽutilisation dÕune infrastructure 

ferroviaire. La nouvelle desserte vers lÕhypercentre de lÕagglomŽration suscite lÕintŽr•t 

croissant des promoteurs pour la reconversion de ces terrains industriels. Elle est aussi 
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confortŽe par le passage ˆ un mod•le de planification polycentrique qui accompagne le 

dŽveloppement du projet durant les annŽes 2000. 

La premi•re section de ce chapitre vise ˆ replacer ce projet dÕamŽnagement dans les 

Žvolutions concernant la gouvernance de lÕagglomŽration, le dŽveloppement de son marchŽ 

immobilier, et les dynamiques spatiales encadrŽes par la planification et incarnŽes par les 

projets dÕamŽnagement. Il sÕagit de montrer que le CarrŽ de Soie constitue une nouvelle 

Žtape dans un processus dÕaffirmation du pouvoir dÕagglomŽration orientŽ vers lÕobjectif de 

dŽveloppement Žconomique. Dans une seconde section, nous retra•ons la trajectoire de ce 

projet, depuis son Žmergence portŽe par le maire de Vaulx-en-Velin dans la continuitŽ de sa 

stratŽgie de ralliement aux politiques communautaires, jusquÕˆ sa prise en charge par le 

Grand Lyon ˆ travers lÕinstallation dÕune mission et la redŽfinition dÕun projet global.  

 

Section 1. LÕaffirmation dÕun agenda entrepreneurial portŽ par un pouvoir 
dÕagglomŽration communautaire 

Ë partir du croisement des nombreux travaux disponibles sur les politiques municipales 

et intercommunales de lÕagglomŽration lyonnaise, nous distinguons trois configurations 

historiques caractŽrisant la gouvernance locale des politiques de dŽveloppement urbain 

(voir Tableau 8). La pŽriodisation retenue dŽbouche sur le croisement de trois catŽgories. 

La premi•re concerne la division des t‰ches, entre les acteurs Žtatiques et locaux dans le 

cadre de la politique dÕamŽnagement du territoire dÕabord, puis entre les diffŽrents acteurs 

locaux dont le poids se renforce avec la dŽcentralisation. LÕŽvolution de cette division des 

t‰ches dŽbouche sur lÕhŽgŽmonie du Grand Lyon et de son agenda dominŽ par lÕobjectif de 

dŽveloppement Žconomique. 

LÕadhŽsion des Žlus locaux ˆ lÕagenda de croissance Žconomique ˆ travers lÕaccueil 

dÕactivitŽs tertiaires constitue la seconde catŽgorie. Il est dÕabord portŽ par lÕappareil 

Žtatique, puis repris par le Grand Lyon au fur et ˆ mesure de son affirmation. La 

distribution de ressources quÕil contr™le permet de gagner lÕadhŽsion des communes ˆ cet 

agenda, qui se maintient en dŽpit des alternances politiques. Le basculement historique du 

pouvoir intercommunal entre les mains de lÕopposition socialiste en 2001 marque ainsi 

lÕapprofondissement de cette orientation politique. 

La production dÕimmobilier tertiaire au sein de grands projets constitue enfin la 

troisi•me catŽgorie, pour laquelle les travaux sont plus limitŽs. De plus, le rythme du 



I. Des pŽriphŽries industrielles aux pŽricentralitŽs mŽtropolitaines 138 

marchŽ immobilier ne correspond pas nŽcessairement aux Žvolutions institutionnelles et 

politiques dŽcrites ci-dessus : la matŽrialisation des ambitions de dŽveloppement 

Žconomique de Michel Noir (1989-1995) ˆ lÕoccasion de lÕamŽnagement de la CitŽ 

Internationale se heurte par exemple ˆ la crise immobili•re de 1992. La concentration du 

marchŽ de lÕinvestissement en immobilier tertiaire ˆ Part-Dieu appara”t toutefois nettement, 

avant un desserrement dans les quartiers pŽricentraux de Lyon amorcŽ dans les annŽes 

1990, et renforcŽ par les nombreux projets de redŽveloppement urbain lancŽs lors de la 

dŽcennie suivante. 
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1.1. Entre dŽsindustrialisation et conversion tertiaire portŽe par lÕƒtat (annŽes 
1960-70) 

Le dŽveloppement des activitŽs tertiaires dans lÕagglomŽration intervient ˆ la faveur de 

deux dynamiques. DÕune part, les Žlus des communes les plus concernŽes, comme Lyon et 

Villeurbanne ne rŽagissent que tardivement par rapport au dŽpart des industries de leur 

territoire au cours des annŽes 1960-70. La rŽaction de la municipalitŽ communiste de 

Vaulx-en-Velin est similaire, mais intervient ˆ la fin de la dŽcennie suivante. DÕautre part, 

lÕƒtat dŽsigne dans le cadre de la politique nationale dÕamŽnagement du territoire le quartier 

de Part-Dieu comme site de rŽalisation dÕun centre directionnel. Ce projet contribue ˆ la 

crŽation du marchŽ de lÕimmobilier tertiaire lyonnais, et rencontre somme toute peu de 

rŽsistances locales hormis une opposition ŽphŽm•re des reprŽsentants des grands groupes 

industriels. 

 

Les rŽactions tardives des municipalitŽs face ˆ la dŽsindustrialisation 

La conversion tertiaire de lÕagglomŽration lyonnaise sÕengage dans les annŽes 1960. La 

dŽsindustrialisation frappe alors les territoires du centre et de lÕest o• lÕactivitŽ Žconomique 

se concentrait. Ë lÕŽchelle de lÕagglomŽration, lÕindustrie enregistre une diminution 

significative avec une perte de 55 000 emplois de 1976 ˆ 1984 (J. Bonnet 1987) affectant 

principalement les grandes entreprises (Biarez 1984). Lyon, o• un tiers des emplois 

industriels dispara”t sur cette pŽriode, est la commune la plus touchŽe (J. Bonnet 1987). 

Face ˆ cette dŽprise industrielle et dŽmographique, la municipalitŽ rŽagit tardivement ˆ 

partir de lÕarrivŽe au pouvoir dÕune nouvelle gŽnŽration dÕŽlus en 1977, sans pour autant 

dŽvelopper une stratŽgie dÕensemble (Bonneville 1982).  

Cette situation contraste avec la commune voisine de Villeurbanne, aussi lourdement 

touchŽe par la crise de lÕŽconomie industrielle qui constituait le moteur de son urbanisation 

(Bonneville 1978). Ce mouvement touche principalement le centre-ville o• la forte pression 

fonci•re incite les grandes entreprises ˆ cŽder leur patrimoine pour se redŽployer dans les 

zones industrielles des communes situŽes plus ˆ lÕest (Bonneville 1975). LÕutilisation par la 

municipalitŽ du r•glement urbain pour freiner ces mutations se concentre sur la pŽriphŽrie, 

alors que la majoritŽ des emplois industriels sont situŽs en centre-ville (Bonneville 1982). 

LÕŽlection de Charles Hernu (PS) en 1977 annonce une politique plus offensive afin de 

Ç donner un coup dÕarr•t È ˆ la dŽsindustrialisation (Meuret 1982, 256). La municipalitŽ nomme 
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un adjoint aux questions dÕemploi et soutient la formation. Elle concentre surtout ses 

efforts sur lÕurbanisme : dÕabord ˆ travers le gel des emprises industrielles par le zonage, 

puis en sÕappuyant sur lÕappareil Žtatique local (la SociŽtŽ dÕŽquipement de la rŽgion 

lyonnaise, Serl) pour amŽnager plusieurs parcs dÕactivitŽ. Elle met Žgalement en place un 

bureau dŽdiŽ ˆ lÕobservation et la prŽvention des dŽparts dÕentreprises (Bonneville 1982). 

La commune de Vaulx-en-Velin conna”t Žgalement des difficultŽs dans la zone Sud de 

son territoire. LÕinstallation dans les annŽes 1920 dÕune usine de soierie artificielle a lancŽ 

lÕurbanisation de cette partie de la commune, isolŽe par le canal de Jonage du nord encore 

agricole (Perret 1937). Mais lÕŽtablissement des Textiles artificiels du sud-est (TASE) 

conna”t des difficultŽs dans les annŽes 1970 et ferme ses portes au dŽbut de la dŽcennie 

suivante (Ben Ameur 2008). Face ˆ cette fermeture, la municipalitŽ, communiste depuis 

1929, intervient tardivement (Carlioz et Chabert 1982). Elle doit alors gŽrer lÕurbanisation 

du nord de la commune entra”nŽe par la crŽation de la ZUP en 1964 (Gallerey 2006) et 

lÕaugmentation massive de population qui en rŽsulte, puis les premi•res Žmeutes urbaines 

qui surviennent en 1979. En outre, dans lÕopinion des Žlus municipaux comme des 

dirigeants de lÕentreprise, le territoire du sud o• est installŽ lÕusine souffre dÕune Ç perception 

nŽgative È (Carlioz et Chabert 1982, 56). 

 

Le dŽveloppement du marchŽ de bureaux lyonnais : le centre directionnel de Part-Dieu 

Parall•lement ˆ la dŽsindustrialisation, lÕagglomŽration lyonnaise entame une 

conversion simultanŽe vers lÕŽconomie tertiaire dans le cadre de la politique nationale 

dÕamŽnagement du territoire. Ë partir des annŽes 1960, le rŽŽquilibrage du territoire 

fran•ais passe par le dŽveloppement de mŽtropoles dÕŽquilibre dotŽes de centres 

directionnels (Goetze 2014). De tels centres doivent dans le m•me temps garantir la 

compŽtitivitŽ de lÕŽconomie fran•aise dans un contexte dÕintŽgration europŽenne (J. Bonnet 

1976 ; GuŽranger et Jouve 2004). Ë Lyon, cette politique se traduit par le projet de centre 

directionnel de Part-Dieu (voir EncadrŽ 5), dont les constructions contribuent ˆ la crŽation 

dÕun marchŽ tertiaire ˆ part enti•re. LÕessor de ce marchŽ est portŽ par lÕƒtat dont les 

interventions se multiplient en mati•re dÕacquisition fonci•re, dÕingŽnierie, mais aussi de 

promotion immobili•re et dÕoccupation des nouveaux immeubles (J. Bonnet 1982 ; Menez 

2008). Le financement du premier immeuble de bureau par la sociŽtŽ locale dÕamŽnagement 
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de lÕƒtat (Serl) entra”ne dans son sillage de nombreuses banques et institutions financi•res, 

y compris Žtrang•res, dans des opŽrations ultŽrieures (voir EncadrŽ 5).  

 

EncadrŽ 5 Ð Le projet de centre directionnel de Part-Dieu 

LÕamŽnagement du quartier Part-Dieu est dÕabord envisagŽ par le Plan Maillet de 1958, dans le 
cadre de nŽgociations entre le maire de Lyon Louis Pradel et lÕarmŽe, propriŽtaire dÕune partie 
des terrains. Ce plan prŽvoit la rŽalisation dÕune CitŽ administrative dÕŽtat, de la tour Ç Signal È 
(dite par la suite du Ç CrŽdit Lyonnais È), de quatre ensembles de logements collectifs, et 
dÕŽquipements.  

Ce projet initial est modifiŽ par lÕannonce dÕun Centre directionnel en 1967. La DŽlŽgation 
interministŽrielle ˆ lÕamŽnagement du territoire et ˆ lÕattractivitŽ rŽgionale (Datar) crŽŽe 
quelques annŽes auparavant retient Lyon dans le cadre de la politique des mŽtropoles 
dÕŽquilibre censŽes servir de contrepoids ˆ la rŽgion parisienne. La nouvelle version du projet 
prŽvoit ˆ cet effet la construction de nombreux programmes dÕimmobilier tertiaire, afin 
dÕaccueillir des fonctions supŽrieures, notamment dans le secteur bancaire et financier. CÕest la 
Serl, filiale rŽgionale de la Scet crŽŽe en 1954, qui a la charge de lÕamŽnagement, depuis la 
conduite des Žtudes ˆ la commercialisation des lots fonciers.  

Faute dÕinitiative privŽe, la Serl prend en charge le financement de la construction du premier 
immeuble de bureau. Le succ•s de la commercialisation convainc lÕindustrie immobili•re de 
lÕexistence dÕune demande pour des immeubles de bureaux. Les institutions bancaires et 
financi•re sÕengouffrent dans de nombreux projets : les sociŽtŽs dÕassurances (lÕUAP), les 
banques commerciales (SociŽtŽ GŽnŽrale, groupe Paribas, CrŽdit Lyonnais) et dÕaffaires (Suez, 
Morin-Pons, la HŽnin) financent la construction dÕimmeubles par les promoteurs privŽs, aux 
c™tŽs de sociŽtŽs immobili•res britanniques se dŽveloppant fortement sur le marchŽ fran•ais. 

Sources : J. Bonnet (1976 ; 1982) ; Linossier (2006) ; Menez (2008) 

 

Le rythme de livraison dÕimmobilier tertiaire sÕaccŽl•re, dopŽ par les opŽrations Ç en 

blanc È (Bonneville 1979). En 1974, Lyon reprŽsente la moitiŽ des livraisons en immobilier 

tertiaire dans les douze premi•res agglomŽrations rŽgionales, et six fois la taille du marchŽ 

lillois, alors deuxi•me (J. Bonnet 1982). Depuis Part-Dieu qui concentre lÕessentiel des 

surfaces, le marchŽ tertiaire se dŽveloppe selon une dynamique spatiale en t‰che dÕhuile 

(Bonneville 1979 ; J. Bonnet 1987) : dÕabord vers les quartiers lyonnais adjacents, puis vers 

Villeurbanne, surtout dans le quartier du Tonkin en cours dÕamŽnagement (Bonneville 

1978). Cependant, lÕemballement de la place immobili•re lyonnaise se heurte rapidement ˆ 

la rŽcession Žconomique, les mises en chantier diminuant brutalement (voir Graphique 3).  
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Graphique 3 Ð LÕŽvolution des mises en chantier de bureaux dans lÕagglomŽration lyonnaise (1975-1994) 

 

Source : Jacques Bonnet, Ç LÕŽvolution du marchŽ des bureaux en France et ˆ lÕŽtranger È (2003), 286 

 

LÕabsence de contre-pouvoirs locaux face au projet Žtatique de tertiarisation 

Le projet Žtatique de tertiarisation portŽ par la Datar au niveau central et la Serl au 

niveau local rencontre peu de rŽsistances de la part des Žlus locaux, dans un contexte o• les 

communes dominent encore la sc•ne politique. Dans le centre de lÕagglomŽration, les 

maires de Lyon et de Villeurbanne sont rŽceptifs ˆ la tertiarisation. LÕopposition ne survient 

que plus tardivement, ˆ lÕinitiative du patronat lyonnais. Face ˆ la volontŽ Žtatique de dŽpart 

des industries du centre de lÕagglomŽration, les Žlus se mobilisent aux c™tŽs du patronat 

pour la crŽation dÕune Agence de dŽveloppement Žconomique de la rŽgion lyonnaise, 

lÕAderly (voir EncadrŽ 6). Cependant, lÕAderly se rallie assez rapidement ˆ la position de 

lÕƒtat (Galimberti 2015) : elle dŽveloppe une activitŽ de prospection aupr•s des entreprises 

tertiaires pour les inciter ˆ sÕimplanter dans lÕagglomŽration, ainsi quÕune veille sur les 

marchŽs fonciers et immobiliers pour la construction de programmes de bureaux.  

De son c™tŽ, la communautŽ urbaine de Lyon crŽŽe par lÕƒtat en 1967 demeure 

volontairement en retrait par rapport ˆ la dŽsindustrialisation qui frappe lÕagglomŽration 

(Biarez 1984). Apr•s avoir ŽtŽ contestŽe par les communes (Belmessous 2008), elle est 

rŽduite ˆ un syndicat technique par les maires de Lyon et Villeurbanne (Authier 2010, 98), 

ses fonctions se cantonnant ˆ un guichet (Ben Mabrouk 1988). Les communes populaires 

de lÕEst obtiennent ainsi le financement dÕŽquipements dans les quartiers dÕhabitat social 

construits dans le cadre de la politique des ZUP (Galimberti et al. 2014).  
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EncadrŽ 6 Ð LÕagence de dŽveloppement Žconomique de la rŽgion lyonnaise (Aderly) 

En 1974, lÕAderly est crŽŽe conjointement par la Chambre de commerce et dÕindustrie 
lyonnaise (CCIL), la branche lyonnaise du syndicat patronal, et la communautŽ urbaine de 
Lyon. Elle fait suite ˆ la signature par ces trois organismes dÕune Charte (1972) posant les 
principes dÕune politique industrielle pour lÕagglomŽration, face aux prŽconisations de lÕƒtat qui 
ma”trise encore la planification rŽgionale et souhaite sa relocalisation en pŽriphŽrie. 

Dans les annŽes 1970-80, lÕAderly est le bras armŽ de la CCIL qui dŽtient lÕinitiative et 
lÕexpertise locales en mati•re de dŽveloppement Žconomique : planification stratŽgique, 
prospection pour lÕimplantation dÕentreprises, gestion de certaines zones dÕactivitŽs comme ˆ 
Gerland. La communautŽ urbaine maintient une prŽsence forte au sein de lÕagence quÕelle 
finance, puis sÕimplique ˆ ses c™tŽs lors de la dŽmarche fondatrice de rŽvision du schŽma 
directeur dÕamŽnagement produit par les services de lÕƒtat. 

Au dŽbut des annŽes 1990, la communautŽ urbaine poursuit son rapprochement sur le volet 
accueil des entreprises. LÕascension rapide des services communautaires de dŽveloppement 
Žconomique et lÕaffaiblissement parall•le des organisations patronales conduisent au 
repositionnement de lÕAderly : elle est dŽsormais rŽduite ˆ un outil technique au service de la 
communautŽ urbaine, et son activitŽ est recentrŽe sur la prospection commerciale dÕentreprises 
extŽrieures ˆ lÕagglomŽration et le marketing territorial.  

Sources : Linossier (2006) ; Jouve (2009b) ; Galimberti (2013) et (2015) 

 

1.2. La transition technopolitaine (annŽes 1980-1990) 

La fin des annŽes 1970 marque un tournant du point de vue de lÕautonomisation des 

acteurs locaux par rapport ˆ lÕƒtat et de la structuration institutionnelle ˆ lÕŽchelle de 

lÕagglomŽration. Comme dans dÕautres villes fran•aises, les Žlections municipales de 1977 

portent au pouvoir une nouvelle gŽnŽration de responsables politiques (Belmessous 2008). 

Ce renouvellement des Žlites politiques locales entra”ne une Žvolution du fonctionnement 

de la communautŽ urbaine, dont lÕexŽcutif se renforce et lÕassemblŽe sÕŽtoffe afin de 

garantir la reprŽsentation de toutes les communes membres et de limiter le poids de Lyon 

(Galimberti et al. 2014, 195). Il sÕaccompagne en outre dÕune premi•re phase de montŽe en 

rŽgime de lÕinstitution intercommunale ˆ travers lÕamŽnagement et lÕurbanisme. 

 

La division sectorielle des taches entre communautŽ urbaine et chambre de commerce 

Dans les annŽes 1980, la gouvernance de lÕagglomŽration se structure selon un principe 

de division sectorielle des t‰ches concernant lÕurbanisme et le dŽveloppement Žconomique. 

DÕune part, la communautŽ urbaine se structure en mati•re dÕurbanisme opŽrationnel et 

dÕamŽnagement. Elle se dote de services techniques sur le sujet d•s 1977, soit plusieurs 
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annŽes avant que la dŽcentralisation de 1982 ne transf•re ces compŽtences aux communes. 

Cette crŽation intervient dans le sillage du projet de Gerland, que la communautŽ urbaine 

utilise pour sÕŽmanciper de lÕƒtat dans lÕamŽnagement de son territoire (V. Bourdin et 

Petitet 2002 ; Menez 2008). Dans une posture de rupture avec lÕhŽgŽmonie de la Serl, 

associŽe ˆ lÕƒtat et lÕurbanisme fonctionnaliste de Part-Dieu, elle dŽcide de prendre en 

charge directement le projet. Cette implication contribue ˆ la sortir dÕune fonction de 

guichet pour devenir un acteur ˆ partir enti•re sÕimpliquant directement dans 

lÕamŽnagement. 

DÕautre part, les initiatives de dŽveloppement Žconomique sont principalement 

conduites par des agences tierces : lÕAgence dÕurbanisme et surtout lÕAderly qui Ç anticipe[nt] 

et accompagne[nt] le virage mŽthodologique et politique de la structure intercommunale, tel [des] Žclaireur[s], 

en diffusant et en explicitant les nouveaux enjeux Žconomiques et territoriaux de lÕadaptation de 

lÕagglomŽration au nouveau contexte hyperconcurrentiel È (Linossier 2006, 344). La rŽvision du 

schŽma dÕamŽnagement prŽcŽdent produit par les services Žtatiques constitue une 

dŽmarche importante en la mati•re (Linossier et Menez 2007 ; Loubi•re 2010). De m•me 

que la stratŽgie technopolitaine initiŽe par le patronat local au sein de la Chambre de 

commerce et ˆ laquelle la communautŽ urbaine se rallie dans lÕoptique dÕamŽnager le site de 

Gerland (Galimberti 2015). Au contact de ces agences, les responsables politiques et 

techniques de la communautŽ urbaine sont sensibilisŽs ˆ lÕidŽe de la compŽtition 

internationale, ainsi quÕˆ la dŽmarche de valorisation des avantages locaux (GuŽranger et 

Jouve 2004), quÕils sÕapproprient respectivement comme objectif et comme mŽthode. 

 

La poursuite des dynamiques de redistribution spatiale des activitŽs 

La spŽcialisation Žconomique des espaces enclenchŽe dans la dŽcennie prŽcŽdente nÕest 

pas remise en cause par ces Žvolutions institutionnelles. En dŽpit dÕun lŽger desserrement 

spatial liŽ ˆ la construction de quelques parcs dÕaffaires dans les communes du nord-ouest 

et de lÕest dans les annŽes 1980 (J. Bonnet 1982, 835), le marchŽ tertiaire continue de se 

concentrer dans le noyau urbain Lyon-Villeurbanne, et surtout ˆ la Part-Dieu. La relance du 

marchŽ de bureaux quelques annŽes apr•s la crise de surproduction est alimentŽe par 

lÕannonce de lÕimplantation dÕune gare TGV dans ce quartier en 1974 (voir Pelletier 1985). 

La rŽalisation de programmes de bureaux dans le cadre dÕune ZAC crŽŽe en 1979 et confiŽe 

ˆ la Serl doit permettre de faire face aux difficultŽs de financement public de lÕŽquipement 



I. Des pŽriphŽries industrielles aux pŽricentralitŽs mŽtropolitaines 146 

(Agence dÕurbanisme pour le dŽveloppement de lÕagglomŽration lyonnaise 2009, 25). Leur 

construction ˆ lÕouest des voies contribue ˆ relancer le marchŽ tertiaire (voir Figure 3), qui 

repart ˆ la hausse et enregistre de nouveaux records au dŽbut des annŽes 1980 (voir 

Graphique 3).  

Parall•lement, le processus de desserrement spatial des activitŽs industrielles Ð  

encouragŽ par le schŽma de planification Žtatique encore en vigueur Ð se poursuit au profit 

des communes pŽriphŽriques de lÕEst. La relocalisation de ces activitŽs constitue une 

opportunitŽ pour la municipalitŽ de Vaulx-en-Velin qui cherche ˆ ajuster lÕemploi au 

peuplement ouvrier de la ZUP. Elle sÕengage ainsi dans une politique de dŽveloppement de 

zones industrielles, dont les rŽsultats sont mitigŽs : la croissance du nombre dÕentreprises 

apporte de nouvelles recettes fiscales, au prix dÕune stratŽgie de cession fonci•re au rabais 

et, surtout, de rŽsultats discutables en mati•re dÕemplois locaux (Belanger 1997). Cette 

politique porte principalement sur le nord de la commune, alors quÕau sud, la municipalitŽ 

tente de gŽrer les consŽquences de la fermeture de lÕusine TASE (Ben Ameur 2008). 
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1.3. LÕaffirmation hŽgŽmonique du Grand Lyon ˆ partir des annŽes 1990 

Au cours des annŽes 1990, le Grand Lyon poursuit son affirmation jusquÕˆ atteindre 

une position hŽgŽmonique au sein de la gouvernance de lÕagglomŽration lyonnaise. Cette 

trajectoire ascendante repose sur la stabilisation dÕun agenda entrepreneurial au-delˆ des 

alternances politiques, ainsi que sur la centralisation des compŽtences de dŽveloppement 

Žconomique au dŽpens des autres acteurs de lÕagglomŽration qui comptaient encore, 

comme les communes et les agences paracommunautaires. Elle sÕappuie Žgalement sur la 

poursuite de grands projets dÕamŽnagement menŽs par le Grand Lyon, qui servent de 

vitrine ˆ lÕagenda entrepreneurial du Grand Lyon (Boino 2009). La traduction de ces 

ambitions Žconomiques et internationales se heurte toutefois aux alŽas de la conjoncture 

immobili•re. Il faut attendre la fin des annŽes 1990 pour que le marchŽ tertiaire reparte, 

portŽ par le retour des investisseurs. LÕessentiel des opŽrations se concentrent 

principalement au sein de grands projets dÕamŽnagements sur la commune de Lyon.  

 

La stabilisation dÕun agenda entrepreneurial au sein de lÕinstitution communautaire 

Dans les annŽes 1980, lÕagenda de la communautŽ urbaine prend un Ç tournant 

entrepreneurial È (Galimberti et al. 2014, 196) se traduisant par des politiques dÕattractivitŽ 

aupr•s des populations qualifiŽes, des touristes, des entreprises et des capitaux. Le 

dŽveloppement Žconomique devient lÕobjectif cardinal des politiques intercommunales qui 

acqui•rent simultanŽment de lÕimportance. Durant le mandat de Michel Noir (1989-1995), 

ce dŽveloppement Žconomique est dŽclinŽ en termes de rayonnement international de la 

mŽtropole lyonnaise (Linossier 2006 ; Authier 2010) mais reste centrŽ sur la 

communication (Galimberti 2015). DŽsormais, la compŽtition des territoires ne se joue plus 

contre la capitale parisienne, mais contre les Ç villes [europŽennes] de rang identique È, comme 

Barcelone (Jouve 2009b, 137). La mandature du libŽral Raymond Barre (1995-2001) se 

traduit par un passage du discours aux actes avec le dŽveloppement de politiques 

Žconomiques plus substantielles (GuŽranger et Jouve 2004). 

Ces orientations sÕamplifient en dŽpit de lÕalternance politique intervenant ˆ lÕoccasion 

de lÕŽlection en 2001 de GŽrard Collomb, figure historique de lÕopposition. Membre de 

lÕaile droite du Parti socialiste (PS), il fait Ç de lÕintŽgration de Lyon dans le top 15 des mŽtropoles 

europŽennes le leitmotiv explicite des politiques dÕagglomŽrations È (Galimberti et al. 2014, 196) durant 
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ses mandats successifs de 2001 ˆ 2014104. La reformulation de lÕobjectif de dŽveloppement 

Žconomique ˆ travers le Ç top 15 È traduit un renforcement de lÕimpŽratif de compŽtition 

interurbaine : les politiques de lÕagglomŽration sont dŽsormais astreintes ˆ produire des 

rŽsultats mesurŽs ˆ lÕaune des classements internationaux de ville (Bardet et Healy 2015). 

Ce renforcement sÕaccompagne dÕune politique offensive de marketing territorial autour du 

slogan Ç Only Lyon È. Bien que ces ŽlŽments signalent un changement formel, le contenu 

perdure : le nouveau maire de Lyon et prŽsident du Grand Lyon se rŽapproprie les 

orientations stratŽgiques issues des mandatures prŽcŽdentes pour composer sa feuille de 

route politique, surtout en mati•re de dŽveloppement Žconomique (Linossier 2006, 295). Il 

sÕappuie en outre sur le patronat et les entrepreneurs locaux (Healy 2007). 

 

La centralisation des compŽtences et de lÕexpertise dans le dŽveloppement Žconomique 

La continuitŽ de cette orientation politique entrepreneuriale est consubstantielle de la 

montŽe en rŽgime du Grand Lyon dans le champ du dŽveloppement Žconomique. Au 

cours des mandats successifs, la communautŽ urbaine sÕautonomise dans ce domaine, 

dÕabord ˆ travers la constitution dÕune expertise communautaire prŽcŽdant les transferts de 

compŽtence issus de la relance de la dŽcentralisation en 1992. LÕimplication de la 

communautŽ urbaine dans le dŽveloppement Žconomique se dŽveloppe initialement ˆ 

partir de lÕamŽnagement et de lÕurbanisme d•s la dŽcennie prŽcŽdente, avant la crŽation 

dÕun service de dŽveloppement Žconomique autonome sur le plan organisationnel et 

budgŽtaire, et bŽnŽficiant dÕune croissance rapide de son effectif. Cette trajectoire 

ascendante se traduit par la centralisation du pouvoir au sein du Grand Lyon par les 

services de dŽveloppement Žconomique et lÕexŽcutif (Linossier 2006 ; Galimberti 2015). 

Elle suppose toutefois lÕassentiment des communes105, qui pour certaines ont 

dŽveloppŽ leurs propres services de dŽveloppement Žconomique. La centralisation du 

pouvoir Žconomique dans lÕagglomŽration suppose donc le renouvellement du compromis 

entre le Grand Lyon et les communes, dont la premi•re modalitŽ porte sur le partage du 

pouvoir exŽcutif au-delˆ des clivages partisans (Galimberti et al. 2014). Ë partir de la 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
104 En 2014, GŽrard Collomb a ŽtŽ Žlu pour une troisi•me fois ˆ la t•te de la municipalitŽ lyonnaise, 
et reconduit ˆ son poste de PrŽsident de la communautŽ urbaine. 
105 Le Grand Lyon sÕimpose par ailleurs face ˆ la rŽgion, malgrŽ lÕidentification des conseils 
rŽgionaux comme responsables du dŽveloppement Žconomique par les lois de dŽcentralisation de 
1982 et 2004 (Galimberti 2015, 372!92). 
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mandature de Raymond Barre (1995-2001), lÕexŽcutif int•gre des Žlus de lÕopposition de 

gauche en leur confiant des postes de Vice-PrŽsident : Maurice Charrier, maire communiste 

de Vaulx-en-Velin, est par exemple nommŽ ˆ la vice-prŽsidence chargŽe de lÕurbanisme 

commercial. Ce principe est reconduit par son successeur GŽrard Collomb, qui confie des 

postes ˆ des maires du centre-droit, et maintien les Žlus communistes au sein de 

lÕexŽcutif106.  

LÕŽvolution des modalitŽs de la politique Žconomique du Grand Lyon contribue de 

m•me ˆ enr™ler les communes dans cet agenda. Alors que la stratŽgie de spŽcialisation dans 

les fili•res est critiquŽe pour son Žloignement du terrain, le Grand Lyon op•re une 

territorialisation de son action Žconomique (Linossier 2006) lui permettant de cultiver des 

relations plus directes avec les communes. LÕadoption dÕune fiscalitŽ Žconomique 

intercommunale en 2003 renforce en outre sa lŽgitimitŽ comme pilote du dŽveloppement 

Žconomique, et lÕagglomŽration comme Žchelle pertinente (Linossier 2009a). 

Par ailleurs, la centralisation du pouvoir par le Grand Lyon repose sur une 

marginalisation des agences qui avaient sensibilisŽ ses Žlus et techniciens au dŽveloppement 

Žconomique lors de la dŽcennie prŽcŽdente (Linossier 2006). DÕune part, le Grand Lyon 

profite de lÕaffaiblissement du syndicalisme patronal lyonnais pour sÕimposer sur les 

activitŽs prŽalablement prises en charge par la chambre de commerce et lÕAderly 

(Galimberti 2015), qui se repositionne alors sur la prospection dÕentreprises extŽrieures. 

DÕautre part, lÕexŽcutif dŽveloppe des liens directs avec les dirigeants dÕentreprises ˆ travers 

la mise en place de dispositifs de coopŽration directe qui marginalisent les organismes 

reprŽsentatifs des intŽr•ts patronaux (Healy 2007).  

 

La croissance et le desserrement pŽricentral du marchŽ tertiaire 

Le marchŽ lyonnais rentre plus tardivement que la rŽgion parisienne dans la crise de 

surproduction dÕimmobilier tertiaire qui survient en 1992. Il repart ˆ la hausse ˆ partir de 

1997-98, lorsque les capitaux marquent leur retour dans lÕagglomŽration (Les ƒchos, 23 

octobre, 1997 et 12 mars, 1998). La presse dŽcrit alors une conjoncture o• les investisseurs 

fran•ais mais aussi internationaux Ç ach•tent ˆ tour de bras È (Les ƒchos, 21 octobre, 1999). Les 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
106 Maurice Charrier est alors nommŽ Vice-prŽsident chargŽ de la politique de la ville, poste quÕil 
occupe de 2001 ˆ 2003. Il est ensuite chargŽ de lÕurbanisme et de lÕamŽnagement dans 
lÕagglomŽration jusquÕen 2008, avant dÕ•tre ˆ nouveau nommŽ responsable de la politique de la ville 
et de la cohŽsion sociale jusquÕen 2014. 
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opŽrations dÕimmobilier tertiaire sont principalement situŽes dans le quartier dÕaffaires de 

Part-Dieu, qui est Ç en pleine explosion È et Ç plŽbiscitŽ par les investisseurs et les utilisateurs È (Les 

ƒchos, 24 fŽvrier 2002). Le dŽveloppement du quartier autour de la gare amorcŽ avant la 

crise se poursuit avec la construction de nombreux b‰timents le long du Boulevard Vivier 

Merle jusque dans la premi•re moitiŽ des annŽes 2000 (voir Figure 3, p. 147). Les fonds 

allemands acqui•rent plusieurs opŽrations comme Ç lÕAtrium È (16 100 m2) et le Ç Triangle 

Part-Dieu È (11 500 m2). 

Le marchŽ de bureau se dŽveloppe Žgalement de lÕautre c™tŽ des voies, o• le Grand Lyon 

approuve la crŽation de la ZAC Thiers quÕil confie de nouveau ˆ la Serl, disposant ainsi 

dÕun monopole sur lÕamŽnagement du quartier. JusquÕen 2009, plus de 80 000 m•tres carrŽs 

de bureaux y sont construits, et acquis par des investisseurs fran•ais (Generali pour Ç Le 

Carat È, Gecina pour Ç Le DauphinŽ È) mais aussi Žtrangers (Pramerica pour Ç LÕAurŽalys È, 

WCG Properties pour Ç LÕƒtoile È). Au total, les immeubles neufs de bureaux concentrŽs le 

long du Boulevard Villette sur le flanc est des voies ferrŽes (voir Figure 3, p. 147) 

reprŽsentent plus de 200 000 m•tres carrŽs de bureaux107. Ces nombreuses opŽrations 

contribuent ˆ la forte concentration spatiale du marchŽ de lÕinvestissement tertiaire sur ce 

secteur.  

DÕautres projets dÕamŽnagement situŽs sur les franges pŽricentrales de la commune de 

Lyon entra”nent parall•lement un desserrement, qui reste toutefois limitŽ ˆ lÕŽchelle de 

lÕagglomŽration. Plusieurs quartiers offrent en effet des disponibilitŽs fonci•res sur 

lesquelles le Grand Lyon sÕappuie pour constituer des vitrines de lÕagglomŽration en 

mati•re de dŽveloppement Žconomique. CÕest par exemple le cas de la CitŽ Internationale 

situŽe sur les berges du Rh™ne au nord-est de Lyon, qui prŽvoit dans une perspective de 

rayonnement international la rŽalisation dÕŽquipements dŽdiŽs au tourisme dÕaffaires et de 

programmes immobiliers pour le secteur du service aux entreprises (V. Bourdin et Petitet 

2002 ; Menez 2006 ; Linossier 2009b). Apr•s le coup dÕarr•t portŽ au projet par la crise 

immobili•re de 1992, celui-ci redŽmarre une dizaine dÕannŽes plus tard avec la construction 

des nouveaux pavillons de bureaux achetŽs par des fonds immobiliers allemands.  

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
107 Notre recension porte sur les opŽrations construites ˆ partir de 1983 ˆ lÕouest des voies ferrŽes, 
et ˆ partir de 1985 ˆ lÕest. Elle est basŽe sur le site collaboratif www.pss-archi-eu qui recense les 
constructions ˆ lÕadresse, et complŽtŽe par une recherche dans la presse spŽcialisŽe.  
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Le nouvel exŽcutif qui dirige lÕagglomŽration ˆ partir de 2001 contribue, ˆ travers le 

portage dÕautres nouveaux projets dÕamŽnagement, ˆ la poursuite du desserrement spatial 

du marchŽ tertiaire. La reconversion de ce quartier industriel de Vaise ˆ travers lÕaccueil de 

sociŽtŽs du secteur informatique et numŽrique fait office de vitrine Žlectorale pour GŽrard 

Collomb (Authier 2010, 92). LancŽ en 1998 alors quÕil Žtait maire du neuvi•me 

arrondissement o• se situe le quartier, lÕamŽnagement se poursuit apr•s lÕalternance 

politique de 2001. Dans ce cadre, plusieurs programmes tertiaires sont construits et achetŽs 

par des fonds dÕinvestissement. Le nouveau maire-prŽsident sÕinvestit surtout dans 

lÕamŽnagement de la Confluence, quÕil consid•re comme le projet phare de sa mandature 

(Carpenter et Verhage 2014). Ce dernier prŽvoit Žgalement la construction dÕimmeubles 

tertiaires : la premi•re phase (2003-2010) inclut 150 000 m•tres carrŽs de bureaux, soit un 

tiers du total des surfaces programmŽes. Enfin, le redŽveloppement urbain du quartier de 

Gerland amorcŽ dans les annŽes 1980 se poursuit : entre 2000 et 2011, 200 000 m•tres 

carrŽs de bureaux sont construits108. 

 

Les difficultŽs de reconversion des territoires pŽriphŽriques : Vaulx-en-Velin  

Cette dynamique de reconversion portŽe par lÕaffirmation dÕun pouvoir 

dÕagglomŽration centralisŽ par le Grand Lyon et la reprise des marchŽs de lÕimmobilier 

tertiaire demeure centrŽe sur lÕhypercentre de lÕagglomŽration, et en particulier sur la 

commune de Lyon. MalgrŽ les tentatives de reconversion portŽes par la municipalitŽ, 

Vaulx-en-Velin reste ˆ lÕŽcart. La spŽcialisation industrielle engagŽe par la politique 

municipale des zones dÕactivitŽs sÕessouffle et se retourne dŽsormais contre la commune 

(Belanger 1997). Le dŽpart des classes moyennes des quartiers dÕhabitat social pour les 

communes pŽriurbaines accentue la paupŽrisation de la population. Ces difficultŽs se 

manifestent par de nouvelles Žmeutes urbaines en 1990, dont la couverture mŽdiatique 

ternit lÕimage de la commune. 

Face ˆ cette situation, la municipalitŽ de Vaulx toujours dirigŽe par Maurice Charrier 

entreprend une politique de diversification du peuplement impliquant lÕinstallation de 

classes moyennes sur la commune (Lev•que Ë para”tre). Cette diversification porte 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
108 Source : MŽtropole de Lyon, Ç LÕoffre tertiaire : Gerland vivant, intelligent et accessible È, 
http://www.lyon-gerland.com/gerland-terre-deconomies/loffre-tertiaire-gerland-vivant-intelligent-
et-accessible/, derni•re consultation le 8 mars 2017. 
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Žgalement sur le tissu Žconomique pour lequel il sÕagit de susciter lÕimplantation de 

commerces et dÕactivitŽs tertiaires (Belanger 1997). La rŽnovation du centre-ville de la 

commune est lÕoccasion de dŽcliner cette stratŽgie (Gallerey 2006), avec lÕappui de 

lÕAssociation internationale des villes nouvelles (AIVN) qui intervient ˆ la demande du 

maire109. Dans sa rŽflexion, le panel dÕexperts de lÕAIVN dŽfend la place de la commune 

dans Ç la vocation europŽenne de Lyon È ˆ travers lÕaccueil dÕactivitŽs diversifiŽes (loisirs, haute 

technologie) sur le Nord de son territoire (INTA 1989, 11). Pour dŽcliner cette stratŽgie, la 

municipalitŽ sÕimplique dans les dispositifs de politique de la ville portŽs par le Grand Lyon 

(Panassier 2009) : ils permettent ˆ la ville dÕaccŽder ˆ des subventions pour la rŽnovation du 

centre-ville, mais aussi dÕexonŽrations fiscales destinŽes ˆ susciter lÕimplantation des 

entreprises dans les quartiers dÕhabitat social.  

Mais la mobilisation de ces outils peine cependant ˆ produire des rŽsultats sur le plan 

Žconomique : le nombre de crŽation dÕŽtablissements est limitŽ, et la progression du 

ch™mage ininterrompue (Belanger 1997). La commune est en effet exclue des p™les 

tertiaires que le Grand Lyon sÕattache ˆ dŽvelopper, et qui bŽnŽficient principalement ˆ la 

commune lyonnaise, ˆ lÕexception des parcs dÕactivitŽ de la Porte des Alpes situŽe plus au 

sud (Gallot-DelamŽzi•re 2009). Cet effet dÕexclusion de la gŽographie des affaires est 

renforcŽe par la mauvaise rŽputation de la commune aupr•s des entreprises ˆ la recherche 

dÕimplantation suite aux Žmeutes urbaines (Belanger 1997). Par ailleurs, les services de 

dŽveloppement Žconomique municipaux qui sÕemploient ˆ se rapprocher des entreprises et 

des professionnels de lÕimmobilier sont concurrencŽs par ceux du Grand Lyon.  

 

Section 2.  Le CarrŽ de Soie : lÕexportation dÕun agenda entrepreneurial dans 
la pŽriphŽrie industrielle 

CÕest dans ce contexte quÕŽmerge le projet du CarrŽ de Soie au dŽbut des annŽes 2000. 

LÕamŽnagement de ce vaste territoire composŽ des communes de Villeurbanne et de Vaulx-

en-Velin correspond ˆ une nouvelle Žtape dans la trajectoire de consolidation dÕun pouvoir 

dÕagglomŽration guidŽ par des objectifs entrepreneuriaux. La dimension entrepreneuriale 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
109 LÕInternational New Town Association (INTA, ou AIVN en fran•ais) a ŽtŽ fondŽe ˆ lÕoccasion du 
Congr•s international des villes nouvelles qui sÕest tenu ˆ Paris du 13 au 15 novembre 1975 (Baeten 
2010). Elle revendique aujourdÕhui plus de 2000 membres parmi les dŽcideurs dans le champ de 
lÕurbanisme (Žlus, services techniques, consultants, entreprises privŽes et parapubliques, universitŽs, 
etc.) rŽpartis dans plus de 60 pays. Depuis 2014, elle est prŽsidŽe par Maurice Charrier.   
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du projet sÕillustre tout dÕabord dans son articulation avec lÕagenda portŽ par le PrŽsident 

GŽrard Collomb, qui le consid•re comme lÕun des Ç projets qui dessinent aujourdÕhui la mŽtropole 

de demain [et qui] sont autant de leviers qui nous offriront les moyens de notre ambition : hisser Lyon au 

rang des 15 mŽtropoles europŽennes du troisi•me millŽnaire È (citŽ dans Belmessous 2008, 14). Ce 

cadrage est partagŽ par le maire de Vaulx-en-Velin, qui sÕaligne sur ces orientations 

(Lev•que Ë para”tre). LÕorientation entrepreneuriale concerne Žgalement la mŽthode 

retenue : le projet repose sur un partenariat avec les acteurs immobiliers, dont lÕinitiative 

oriente les secteurs privilŽgiŽs et rythme la cadence de lÕurbanisation (Verhage et al. 2008). 

Ces caractŽristiques contribue ˆ lÕexportation des orientations politiques et des Žvolutions 

institutionnelles dans la pŽriphŽrie industrielle jusque lˆ restŽe en marge de ces dynamiques 

et des grands projets dÕamŽnagement. Cette exportation est principalement prise en charge 

par le Grand Lyon ˆ travers une mission territoriale, et lÕimplication de ses services 

dÕamŽnagement et de dŽveloppement Žconomique. Elle est sanctuarisŽe par lÕŽvolution de 

la planification intercommunale consacrant le CarrŽ de Soie comme lÕun des centres de 

gravitŽ clefs dÕune agglomŽration multipolaire (SEPAL et Agence dÕurbanisme pour le 

dŽveloppement de lÕagglomŽration lyonnaise 2010). LÕaxe de dŽveloppement de 

lÕagglomŽration vers lÕest est ainsi recentrŽ autour de la nouvelle ligne de transports 

desservant le projet (Gallot-DelamŽzi•re 2009). 

LÕimportance acquise par le CarrŽ de Soie dans lÕarmature urbaine et Žconomique de 

lÕagglomŽration en tant que Ç grand projet cohŽrent È mis en avant par le Grand Lyon repose 

sur une trajectoire ascendante (Belmessous 2008), car le portage politique et lÕampleur du 

projet sont initialement plus limitŽs. Au dŽbut des annŽes 2000, il sÕagit encore dÕun projet 

dÕŽquipement principalement portŽ par le maire de Vaulx-en-Velin, sÕinscrivant certes ˆ 

lÕŽchelle de lÕagglomŽration mais restreint ˆ des fonctions commerciales et rŽcrŽatives sur 

un pŽrim•tre rŽduit. La vocation du projet est redŽfinie en lÕespace de quelques annŽes sous 

le pilotage du Grand Lyon, qui le constitue comme lÕun des principaux projets 

dÕagglomŽration visant ˆ lÕŽmergence dÕun nouveau quartier marquŽ par la mixitŽ 

fonctionnelle et la dimension environnementale. CÕest sur cette trajectoire que porte la 

seconde partie de ce chapitre, dans laquelle nous revenons sur lÕŽmergence du projet 

dÕŽquipement de 1999 ˆ 2003, avant de dŽtailler les principales Žtapes de sa redŽfinition et 

de sa mise en Ïuvre.  
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2.1. La gen•se du projet (1999-2003) 

Ë lÕorigine, le projet du CarrŽ de Soie consiste ˆ rŽaliser un Žquipement commercial et 

rŽcrŽatif (le Ç P™le de loisirs et de commerces È) au sud de la commune de Vaulx-en-Velin. 

Il est portŽ par le maire communiste de Vaulx-en-Velin, Maurice Charrier, qui est issu de la 

nouvelle gŽnŽration dÕŽlus accŽdant au pouvoir municipal en 1977, date ˆ laquelle il est 

nommŽ Adjoint ˆ lÕurbanisme, avant dÕ•tre Žlu ˆ la t•te de la municipalitŽ en 1985110. Il 

privilŽgie une ligne politique en rupture avec son prŽdŽcesseur dont il partage pourtant 

lÕŽtiquette communiste, consistant pour la commune ˆ Ç garder son identitŽ populaire et en m•me 

temps sortir de la spirale qui [la] conduisait ˆ lÕaffaissement È (Entretien B20, collectivitŽ, Žlu), 

notamment ˆ travers la diversification de son peuplement. La rupture concerne Žgalement 

le positionnement de la commune adoptŽ face au Grand Lyon : alors que son prŽdŽcesseur 

se situait dans une franche opposition ˆ la structure intercommunale, Maurice Charrier 

lÕinvestit et se rallie ˆ ses orientations, en dŽpit de lÕorientation politique de lÕexŽcutif situŽ ˆ 

droite (Lev•que Ë para”tre). 

Cette stratŽgie porte dÕabord sur lÕentrŽe de la commune dans les dispositifs de la 

politique de la ville dont elle bŽnŽficie au cours des annŽes 1980 (Panassier 2009), puis dans 

le cadre de la rŽnovation de son centre-ville lors de la dŽcennie suivante (Gallerey 2006). 

Apr•s cette premi•re tentative qui peine ˆ enrayer les difficultŽs sociales et Žconomiques de 

la commune, le projet dÕŽquipement du CarrŽ de Soie constitue une nouvelle opportunitŽ 

dÕenclencher le redŽveloppement urbain du sud de la commune. Le maire de Vaulx-en-

Velin sÕappuie pour cela sur son mandat politique communautaire. Il rallie Žgalement les 

services du Grand Lyon ˆ sa cause : dÕabord les urbanistes installŽs dans la mission 

territoriale, et plus difficilement les techniciens du dŽveloppement Žconomique (Verhage et 

al. 2008) qui doutent pour certains de la faisabilitŽ du projet (Belmessous 2008). La 

naissance du projet dÕŽquipement provient de la conjugaison de deux opportunitŽs dont la 

convergence sÕorganise assez rapidement : (i) un projet de complexe cinŽmatographique de 

la sociŽtŽ PathŽ dÕune part, (ii) la crŽation dÕune desserte en transports en commun par 

rŽutilisation dÕune infrastructure existante dÕautre part. 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
110 Maurice Charrier est successivement rŽŽlu aux Žlections municipales de 1989, 1995, 2001 puis 
2008. Il dŽmissionne lÕannŽe suivante de son poste de maire pour laisser la place ˆ Bernard Genin, 
Žgalement membre du PCF. Il conserve cependant ses fonctions de conseiller municipal, et de 
Vice-prŽsident du Grand Lyon. Il est Žgalement Conseiller gŽnŽral du dŽpartement du Rh™ne de 
1992 ˆ 2004. Ë partir de 1994, il se prŽsente aux Žlections municipales sous lÕŽtiquette Ç divers 
gauche È, avant de rejoindre le Parti de gauche (PG) en 2009. 
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Le projet dÕŽquipement commercial et rŽcrŽatif 

Ë la fin des annŽes 1990, afin dÕencadrer la prolifŽration des multiplexes aux fronti•res 

de ses limites administratives, le Grand Lyon dŽcide dÕorganiser une consultation 

dÕopŽrateurs sur son territoire (Entretiens B02, ma”trise dÕouvrage, responsable de projet ; 

B20, collectivitŽ, Žlu). Alors vice-prŽsident dŽlŽguŽ ˆ lÕurbanisme commercial, Maurice 

Charrier p•se pour que les terrains du sud de Vaulx-en-Velin figurent parmi les sites 

proposŽs ˆ la consultation en mars 2000. LÕentreprise PathŽ confirme son intŽr•t pour le 

site, et acquiert un t•nement foncier en face de lÕhippodrome. DÕemblŽe la rŽflexion sur le 

projet inclut lÕimplantation connexe dÕautres usages rŽcrŽatifs et commerciaux (Entretien 

B02, ma”trise dÕouvrage, responsable de projet). 

Pour ma”triser le devenir du site, le Grand Lyon approuve la crŽation dÕun pŽrim•tre 

dÕŽtudes quelques mois plus tard (dŽlibŽration n¡2000-5997, Conseil de communautŽ 27 

novembre 2000). Cet instrument lui apporte des marges de manÏuvre supplŽmentaires 

pour sŽcuriser une pŽriode de rŽflexion concernant le devenir du territoire. LÕalternance 

politique de mars 2001 crŽe un Ç flottement È dans le projet (Entretien B02, ma”trise 

dÕouvrage, responsable de projet). Le nouveau maire-prŽsident GŽrard Collomb souhaite 

rŽaliser un Žquipement similaire dans le quartier de la Confluence quÕil consid•re comme la 

vitrine de son mandat, ce qui crŽe une situation de concurrence avec le projet vaudais. Pour 

le maire de Vaulx, Ç toute la difficultŽ consiste ˆ faire partager ce projet [du CarrŽ de Soie] aupr•s de 

GŽrard Collomb È (Belmessous 2008, 72) afin quÕil figure dans les grands projets prŽvu par le 

Plan de mandat 2001-2007 approuvŽ par lÕassemblŽe communautaire quelques mois plus tard 

(dŽlibŽration n¡2001-0342, Conseil de communautŽ 26 novembre 2001).  

 

Une nouvelle desserte en transports en commun 

Il bŽnŽficie pour cela de la dŽcision parall•le du Syndicat de transports de 

lÕagglomŽration lyonnaise (Sytral) concernant la rŽutilisation de lÕinfrastructure du Chemin 

de fer de lÕest lyonnais (CFEL) afin de restaurer le transport des voyageurs (voir EncadrŽ 

7). Ce projet constitue un combat historique de lÕancienne opposition de gauche dŽsormais 

au pouvoir111. Il fait suite ˆ de nombreuses tentatives avortŽes, malgrŽ la mobilisation des 

communes bŽnŽficiaires dÕune telle desserte, dont Vaulx-en-Velin. Ë lÕissue dÕune phase 

dÕŽtudes prŽliminaires menŽe sous le pilotage du Conseil gŽnŽral du Rh™ne, propriŽtaire de 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
111 Merci ˆ Antoine Lev•que de mÕavoir signalŽ ce point lors de nos Žchanges.  
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lÕinfrastructure (voir EncadrŽ 7), le groupe de travail associant le  Sytral et le Grand Lyon 

propose de rŽaliser un tramway sur cette infrastructure existante. Apr•s quelques 

amendements, notamment en ce qui concerne le principe dÕune interconnexion jusquÕˆ 

lÕaŽroport Lyon Saint-ExupŽry, le projet est approuvŽ en 2002 (Ruill•re et Bouly 2008). Il 

est suivi par lÕapprobation officielle de lÕextension de la ligne A du mŽtro jusquÕˆ Vaulx-en-

Velin en juin 2004 par le Sytral.  

 

EncadrŽ 7 Ð La rŽutilisation du Chemin de fer de lÕest lyonnais (CFEL) 

CrŽŽe en 1881, la ligne du CFEL sÕŽtend sur plus de 81 kilom•tres. Elle joue un r™le clef dans 
lÕurbanisation de lÕest lyonnais gr‰ce ˆ la desserte de nombreuses activitŽs industrielles. Elle 
ferme dŽfinitivement ses portes aux transports de personne en 1947, tandis que lÕexploitation 
pour le fret est maintenue malgrŽ son dŽclin. En 1998, la ligne est reprise en rŽgie par le Conseil 
gŽnŽral dans lÕoptique dÕune rŽutilisation pour le transport des passagers.  

Ë partir des annŽes 1990, la SNCF et les collectivitŽs entreprennent de nombreuses Žtudes sur 
la rŽutilisation de lÕinfrastructure afin de desservir lÕaŽroport Satolas (ancien nom de Lyon Saint-
ExupŽry). Mais le Conseil gŽnŽral qui souhaite piloter lÕopŽration ne dispose pas de la 
compŽtence sur les transports pour accomplir ce projet. CÕest dans cette optique que le Conseil 
gŽnŽral engage le dialogue avec le Grand Lyon, qui lÕavait inclut dans son Plan de dŽplacement 
urbain (PDU) adoptŽ en 1997. Ces discussions, qui incluent Žgalement le syndicat des 
transports de lÕagglomŽration (SYTRAL), dŽbouche sur les projets de tramway (LEA, 
aujourdÕhui T3) et de desserte rapide vers lÕaŽroport (LESLYS, aujourdÕhui Rh™nexpress). 

TracŽ actuel de la ligne T3 du tramway sur les voies CFEL (bleu-vert) 

 

Sources : Entretiens ; Ruill•re et Bouly (2008) 

 

Les projets dÕŽquipement et de transports sont progressivement articulŽs dans la 

rŽflexion sur lÕamŽnagement du territoire du CarrŽ de Soie. Cette articulation rŽsulte avant 

tout dÕun effet de sentier de dŽpendance : lÕentretien des voies par le Conseil gŽnŽral et la 

localisation des ateliers de maintenance des rames de mŽtro diminuent le cožt politique et 



I. Des pŽriphŽries industrielles aux pŽricentralitŽs mŽtropolitaines 158 

technique de rŽalisation dÕune nouvelle desserte (Belmessous 2008 ; Ruill•re et Bouly 2008). 

Elle dŽcoule ensuite dÕune stratŽgie dÕurbanisme considŽrant lÕextension des transports 

comme un levier du redŽveloppement urbain : ˆ travers un investissement public 

significatif, la desserte du territoire est censŽe le rendre attractif aupr•s des investisseurs 

privŽs. LÕAgence dÕurbanisme est mandatŽe par le Grand Lyon souhaitant Ç tirer le meilleur 

parti de lÕinvestissement de transport È pour conduire des Žtudes en ce sens (voir Annexe 11).  

Pour le territoire du CarrŽ de Soie, la nouvelle desserte par les transports en commun est 

pensŽe comme un facteur du Ç basculement dÕimage, dÕattractivitŽ et dÕintŽgration au fonctionnement 

global de lÕagglomŽration È (Agence dÕurbanisme pour le dŽveloppement de lÕagglomŽration 

lyonnaise 2003). Cette solution est enfin sŽcurisŽe par un compromis politique conclu entre 

le maire de Vaulx-en-Velin et le prŽsident du Sytral : en Žchange du report de la rŽalisation 

dÕune ligne de tramway destinŽe ˆ dŽsenclaver le nord de la commune, Maurice Charrier 

obtient la localisation dÕune station de mŽtro au sud (Entretien B26, bureau dÕŽtudes, 

architecte-urbaniste). CÕest un geste symbolique fort pour lui qui consid•re que lÕarr•t des 

lignes de mŽtro ̂ lÕextŽrieur de Vaulx-en-Velin est un stigmate territorial quÕil sÕagit 

dÕeffacer.  

Au fur et ˆ mesure des rŽunions et des dŽcisions, les projets dÕŽquipement et de 

transports sont articulŽs et se renforcent mutuellement : la rŽalisation du P™le de loisirs 

implique celle du P™le multimodal, et vice-versa (Entretiens B02, ma”trise dÕouvrage, 

responsable de projet ; B26, bureau dÕŽtudes, architecte-urbaniste). Leur articulation permet 

de sŽcuriser le projet portŽ par le maire de Vaulx-en-Velin, qui cherche ˆ le renforcer. Il 

bŽnŽficie pour cela dÕune dŽcision du Grand Lyon importante, qui nomme ˆ ses c™tŽs un 

expert de lÕurbanisme de projet en fŽvrier 2002112 afin de conduire la rŽalisation du P™le de 

loisirs et de commerce, et de mettre en place une politique de rŽserves fonci•res le long de 

la voie du CFEL. 

 

La crŽation dÕun Ç effet de projecteur È sur le site 

Parall•lement ˆ ces avancŽes, le maire de Vaulx-en-Velin passe une nouvelle commande 

ˆ lÕAIVN, en proposant ˆ ses experts dÕintervenir lors dÕun colloque en mai 2002. Il rŽit•re 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
112 Ce technicien, docteur en urbanisme, a exercŽ comme titulaire de lÕAgence dÕurbanisme dŽtachŽ 
aupr•s du Grand Lyon, puis comme contractuel au sein de ce dernier. Ë ce titre, il a dirigŽ plusieurs 
projets au sein de missions territoriales : la PresquÕële de 1989 ˆ 1995, le quartier de Gerland de 
1995 ˆ 2001, puis le CarrŽ de Soie ˆ partir de 2002. 
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ainsi la stratŽgie, dŽjˆ mise en Ïuvre en 1989 sur le centre-ville, consistant ˆ interpeller le 

Grand Lyon par le recours ˆ un tiers. Gr‰ce ˆ la mŽthode de lÕAIVN qui rassemble des 

experts de renom et proc•de par auditions anonymes113, il esp•re crŽer un Ç effet de projecteur 

sur le site È (Entretien B20, collectivitŽ, Žlu). Le cadrage de leur intervention tŽmoigne 

Žgalement dÕune dÕadhŽsion de lÕŽlu communiste ˆ lÕagenda entrepreneurial du Grand Lyon. 

Dans sa lettre de mission, Maurice Charrier inscrit le CarrŽ de Soie dans la gŽographie des 

Ç principaux centres dÕaffaires de la ville-centre : Part-Dieu et CitŽ Internationale È, et dans une 

Ç stratŽgie de dŽveloppement territorial [É] visant ˆ conforter lÕagglomŽration lyonnaise dans le concert 

europŽen des territoires compŽtitifs È114. Il souligne Žgalement la contribution du CarrŽ de Soie au 

c™tŽ de la Confluence, Ç les deux [projets] proposant ˆ lÕagglomŽration de servir, dans leur 

complŽmentaritŽ, la compŽtitivitŽ territoriale du Grand Lyon dans le concert des mŽtropoles europŽennes È.  

Dans leur rapport final, les experts de lÕAIVN confortent cette orientation en cadrant 

leur contribution par rapport aux Ç moyens de favoriser lÕinvestissement privŽ en accompagnement des 

desseins promus par les collectivitŽs publiques territoriales et lÕƒtat È (INTA 2002, 7). Dans cette 

perspective, ils insistent sur lÕenjeu de banalisation du site, cÕest-ˆ-dire sur lÕimportance de 

neutraliser les stigmates territoriaux dont souffre la commune115. La municipalitŽ vaudaise 

et les services techniques du Grand Lyon retirent de cette expŽrience la confirmation dÕun 

site potentiellement attractif, mŽritant ˆ ce titre une attention particuli•re Ð Ç une pŽpite È 

quÕil sÕagit de ne pas Ç g‰cher È (Entretien B02, ma”trise dÕouvrage, responsable de projet). 

CÕest dans cette optique que le Grand Lyon confirme son intervention sous le format dÕune 

mission territoriale dŽdiŽe (voir EncadrŽ 8), dont il confie la direction ˆ lÕexpert en 

urbanisme nommŽ quelques mois auparavant. La crŽation de cette mission vise ˆ 

pŽrenniser son intervention sur le territoire ˆ travers une structure souple et transversale 

permettant dÕarticuler les logiques sectorielles de ces propres services techniques. Ce besoin 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
113 Les auditions qui se tiennent ˆ lÕƒcole nationale des travaux publics (ENTPE) de Vaulx-en-Velin 
rŽunissent soixante-quinze intervenants de divers horizons : Žlus, services techniques, organismes 
parapublics, professionnels de lÕimmobilier. Parmi ces derniers, quatorze professionnels de 
lÕimmobilier participent aux auditions, dont huit promoteurs et quatre cabinets de  conseil. (Source : 
Archives du Grand Lyon, RŽf. n¡4338W/004-7 et 002, consultation le 30 janvier 2015). 
114 Archives du Grand Lyon, RŽf. n¡4338W/004-7, consultation le janvier 2015. 
115 On peut notamment lire : Ç il importe de montrer que le projet de P™le de loisirs au CarrŽ de Soie est autre 
chose quÕune nouvelle Ð une Žni•me Ð politique de renouvellement urbain, que cÕest le cÏur dÕun grand projet de 
dimension dÕagglomŽration. DÕassistŽs les Vaudais sont aujourdÕhui porteurs de la vision dÕavenir du Grand Lyon. 
Dans ce renversement de perspective le changement dÕimage et de perception de Vaulx-en-Velin et des communes 
voisines est essentiel È (INTA 2002, 13).  
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de coordination est renforcŽ par la situation spŽcifique du projet qui sÕŽtend sur deux 

communes diffŽrentes. 

 

EncadrŽ 8 Ð Le dispositif de mission territoriale 

La conduite des projets dÕamŽnagement sous le format dÕune Mission territoriale est une 
formule ŽprouvŽe de longue date dans lÕagglomŽration lyonnaise. Elle est inaugurŽe en 1980 
pour lÕopŽration de Gerland, o• le Grand Lyon souhaite mettre fin ˆ la pratique systŽmatique 
de dŽlŽgation des concessions dÕamŽnagement ˆ la Serl. Ce format est ensuite renouvelŽ ˆ de 
nombreuses reprises, en particulier pour les grands projets dÕamŽnagement : comme la Mission 
du Quai Achille Lignon (1984) pour la CitŽ Internationale, celle de la Porte des Alpes (1993) et 
de Vaise (1996), et plus rŽcemment ˆ Part-Dieu (2010). 

Le principe des Missions repose sur le dŽtachement, en principe temporaire, de techniciens 
communautaires aupr•s dÕun projet de dŽveloppement, afin de (i) renforcer la proximitŽ au 
territoire, et (ii) dÕadopter une dŽmarche de projet transversale aux diffŽrents secteurs de 
politiques publiques, notamment en ce qui concerne lÕarticulation entre urbanisme et 
dŽveloppement Žconomique. De lÕavis de certains observateurs, il sÕagit dÕun Ç guichet unique 
qui permet dÕanimer le projet et qui le rend beaucoup plus lisible È (Linossier et Menez 2009, 3).  

Au CarrŽ de Soie, la Mission est installŽe par le Grand Lyon en 2002. Elle assure le secrŽtariat 
du ComitŽ de pilotage rŽunissant les Žlus des communes (Vaulx-en-Velin, Villeurbanne) et des 
dŽlŽgations du Grand Lyon concernŽes. Cette fonction repose sur lÕinstruction prŽalable des 
dossiers, dans une dŽmarche transversale qui substitue une Ç logique de territoire È ˆ une 
Ç logique de services È (Entretien B02, ma”trise dÕouvrage, responsable de projet, avril 2014). 
Pour cela, le personnel de la Mission se coordonne rŽguli•rement avec les services municipaux 
et communautaires au sein dÕun groupe technique. La Mission assure aussi une prŽsence sur le 
territoire, renforcŽe depuis son installation dans la Maison du projet inaugurŽe en avril 2010. 
Elle intervient ainsi aupr•s des acteurs prŽsents sur le territoire, comme les habitants et des 
entreprises, par exemple lors de phases de concertation. Elle re•oit Žgalement des entreprises 
ou des investisseurs pour leur prŽsenter le site. 

En 2015, la Mission du CarrŽ de Soie est composŽe de cinq personnes. Le Directeur a un profil 
dÕurbaniste, et la Directrice adjointe est architecte. Le dŽveloppeur Žconomique du secteur 
Rh™ne-Amont est rattachŽ ˆ la Mission. Ils sont accompagnŽs sur la gestion du projet par le 
cabinet de consultants AlgoŽ.  

Sources : Entretiens ; Menez (2008) ; Linossier et Menez (2009) 

 

La mise en Ïuvre opŽrationnelle 

CÕest sur ces bases que le projet, dŽsormais sŽcurisŽ, entre dans une phase 

opŽrationnelle. La composition urbaine est dÕune part prŽcisŽe ˆ lÕoccasion dÕun 

Ç workshop È organisŽ par le Grand Lyon en juillet 2002. Il rŽunit plusieurs grands noms de 

lÕarchitecture et de lÕurbanisme aux c™tŽs dÕune consultante spŽcialisŽe dans lÕurbanisme 

commercial. Leurs conclusions sont reprises dans les grandes lignes par la Mission, et 
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servent de base ˆ la consultation aupr•s des promoteurs et investisseurs immobiliers lancŽe 

quelques mois plus tard. 

Parall•lement, le Grand Lyon dŽfinit les modalitŽs opŽrationnelles du projet. Il lance ̂ 

cet effet les procŽdures nŽcessaires ˆ la rŽvision du r•glement dÕurbanisme (dŽlibŽration 

n¡2002-0740, Conseil de communautŽ 23 septembre 2002) qui aboutissent ˆ lÕissue dÕune 

concertation (dŽlibŽration n¡2003-1267, Conseil de communautŽ 7 juillet 2003). Cette 

rŽvision est importante, la modification de la constructibilitŽ autorisŽe par le r•glement 

municipal constitue le principal levier de nŽgociation avec le futur opŽrateur qui sera retenu 

pour le site. Une enveloppe dÕinvestissements de 10 millions dÕeuros dŽdiŽe aux 

acquisitions fonci•res pour les Žquipements et les transports est Žgalement mobilisŽe. Le 

montage retenu repose en effet sur lÕacquisition des terrains par le Grand Lyon, pour une 

revente ultŽrieure au futur opŽrateur, ˆ la fois afin de Ç montrer aux investisseurs que la 

CommunautŽ urbaine sÕimplique È, Ç et surtout pour peser sur les orientations ˆ donner au projet vis-ˆ-vis 

de lÕinvestisseur qui sera retenu È (dŽlibŽration n¡2003-1145, Conseil de communautŽ du 19 mai 

2003). En Žchange de la vente des terrains et de la constructibilitŽ, le Grand Lyon nŽgocie 

des engagements du groupement retenu, notamment en ce qui concerne le financement des 

espaces publics. CÕest dans ce cadre que le jury de la consultation dŽsigne le groupement 

constituŽ par le promoteur Altarea et la fonci•re commerciale Euris pour la rŽalisation du 

P™le de loisirs et de commerces (voir EncadrŽ 9).   

 

EncadrŽ 9 Ð Le P™le de loisirs et de commerces  

Le P™le de loisirs et de commerces constitue le premier volet de lÕamŽnagement du CarrŽ de 
Soie. La consultation organisŽe en novembre 2002 porte sur 280 000 m2, dont plus de la moitiŽ 
est dŽdiŽe ˆ lÕhippodrome. Dans son offre, le groupement Altarea-Euris retenu par le jury 
propose de rŽaliser lÕamŽnagement en deux phases, mais ne rŽalisera finalement que la 
premi•re. Il nŽgocie Žgalement un bail de 9 ans avec PathŽ pour la location de 11 000 m2 (pour 
une rentabilitŽ sÕŽlevant ˆ 9%).  

La rŽalisation de lÕŽquipement suscite trois types de nŽgociations. DÕabord avec le bin™me 
retenu. En Žchange dÕune revente de terrains ˆ un prix infŽrieur ˆ lÕestimation des Domaines, le 
Grand Lyon obtient lÕengagement du laurŽat ˆ financer lÕamŽnagement des espaces publics et ˆ 
dŽtenir le projet en portefeuille pour une durŽe minimale de 5 ans. La tentative de ce dernier de 
diminuer les qualitŽs des b‰timents et des espaces publics afin dÕaugmenter la rentabilitŽ de son 
investissement entra”ne de nouvelles nŽgociations lors de la mise en Ïuvre (Verhage et al. 2008, 
145-suiv.). 

Les nŽgociations portent ensuite sur les projets concurrents, car la rŽalisation du P™le de loisirs 
et de commerces est freinŽe par deux recours administratifs dŽposŽs devant la Commission 
dŽpartementale dÕŽquipement commercial (CDEC). Le Grand Lyon obtient le retrait dÕun des 
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recours en arguant de futures opportunitŽs de surfaces commerciales dans le cadre du projet de 
grand stade ˆ DŽcines. Ces dŽlais administratifs ralentissent certes le dossier, mais les cožts 
financiers sont limitŽs pour Altarea/Euris car les terrains sont encore portŽs par PathŽ et le 
Grand Lyon. 

DÕautres nŽgociations avec des enseignes commerciales interviennent enfin, mais elles sont 
prises en charge par la municipalitŽ de Vaulx-en-Velin. Le maire souhaite en effet que les 
nouveaux commerces qui sÕinstallent soit adaptŽs au pouvoir dÕachat de la population locale, et 
que celle-ci puisse se former afin de bŽnŽficier de la crŽation dÕemplois locaux. En outre, le 
projet fait face ˆ lÕopposition des commerces voisins de Villeurbanne, qui craignent la 
concurrence dÕune moyenne surface alimentaire. Mais cette option, initialement ŽcartŽe, a refait 
surface rŽcemment apr•s les dŽparts successifs de grandes boutiques en 2015.  

Le P™le de loisirs et de commerces en 2015 

 
© StŽphane Guiochon, Le Progr•s  

Sources : Entretiens ; Verhage et al. (2008) 

 

Alors que le projet du CarrŽ de Soie sÕachemine vers une mise en Ïuvre opŽrationnelle, 

son pŽrim•tre et son contenu sont rapidement redŽfinis par le Grand Lyon suite ˆ plusieurs 

demandes. Elles sont dÕabord exprimŽes par les habitants dans le cadre de rŽunions 

publiques et dÕateliers : au-delˆ de la contestation du laurŽat retenu, voire du principe m•me 

de redŽveloppement de ce quartier dont ils craignent lÕurbanisation excessive, certains 

attendent une dŽmarche de redŽveloppement urbain plus globale et attentive ˆ la 

rŽnovation des b‰timents et Žquipements existants, accompagnŽe dÕune ma”trise publique 

plus forte (Lepr•tre 2004). Des souhaits similaires sont formulŽs par dÕautres intervenants, 

comme les membres du panel de lÕAIVN ou certains urbanistes participant au Ç workshop È. 

CÕest pourquoi le Grand Lyon pŽrennise le mandat du Directeur de la Mission, et dŽsigne 

parmi ces derniers Bruno DumŽtier comme architecte-urbaniste afin dÕŽlaborer un projet 

dÕamŽnagement global. 
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2.2. Les principales Žtapes du projet 

DÕun Žquipement combinant des fonctions rŽcrŽatives et commerciales, le projet 

devient apr•s seulement quelques annŽes dÕexistence un vaste projet de redŽveloppement 

urbain qui a pour vocation de mŽlanger lÕhabitat et les activitŽs tertiaires (voir Tableau 9). 

LÕŽvolution de ces fonctions se refl•te dans celle du pŽrim•tre qui atteint dŽsormais 

500 hectares. Elle sÕaccompagne aussi dÕun passage de tŽmoin dans la conduite du projet, 

puisque le Grand Lyon reprend en main lÕopŽration, qui inclut dŽsormais la commune de 

Villeurbanne. Il sÕagit dŽsormais dÕun des plus grands projets urbains de lÕagglomŽration 

lyonnaise portŽ par lÕinstitution communautaire.  

 

Tableau 9 Ð Les deux versions successives du projet du CarrŽ de Soie 

 1999-2003 2004-2030 
PŽrim•tre dÕŽtude 200 ha  500 ha 
Objet ƒquipement complexe Projet urbain mixte 
Fonctions Commerces et loisirs 

(hippodrome, multiplexe) 
Logements, bureaux et activitŽ, 
commerces, Žquipements sportifs 
et scolaires 

ConstructibilitŽ 
envisagŽe 

 600 000 m2 de bureaux et activitŽs, 
et 700 000 m2 de logements 

Portage politique  Maire de Vaulx-en-Velin Vice-prŽsident Grand Lyon aux 
Grands projets 

Portage technique Mission territoriale, services Grand 
Lyon et municipaux 

Mission territoriale, services Grand 
Lyon et municipaux 

 

Le CarrŽ de Soie se caractŽrise par la concomitance entre le travail de dŽfinition du 

projet urbain ˆ lÕŽchelle des 500 hectares et de mise en Ïuvre sur des secteurs opŽrationnels 

plus limitŽs en taille (20 ˆ 30 ha). Il rel•ve ainsi dÕune dŽmarche itŽrative et flexible Ç tr•s 

reprŽsentati[ve] dÕun urbanisme de lÕincertitude et du changement [É] se construi[sant] selon une logique 

dÕopportunisme et de pragmatisme opŽrationnel È (Verhage et al. 2008, 162). Les nŽgociations entre 

les propriŽtaires fonciers souhaitant cŽder leurs immeubles, les promoteurs immobiliers se 

proposant de les transformer, et la Mission chargŽe dÕharmoniser les propositions 

rŽsultantes constituent le moteur de la mise en Ïuvre du projet. La Mission et lÕarchitecte-

urbaniste sont donc amenŽs ˆ agir selon une dŽmarche ponctuŽe dÕitŽrations entre un plan 

dÕamŽnagement flexible et les secteurs opŽrationnels de dŽveloppement. Pendant les 

premi•res annŽes du projet, ces projets se concentrent autour du P™le multimodal de 

transports (voir Carte 5). 
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Bien que ces caractŽristiques compliquent lÕidentification dÕŽtapes sŽquentielles, nous 

pouvons distinguer quatre pŽriodes en fonction du rythme du projet. JusquÕen 2007, le 

Grand Lyon travaille ˆ la redŽfinition du projet alors que les premi•res nŽgociations 

sÕengagent dŽjˆ avec les promoteurs autour du P™le multimodal. Elles entra”nent un conflit 

avec des habitants et associations freinant le projet de 2007 ˆ 2010. Ce coup dÕarr•t, 

renforcŽ par des nŽgociations sur un second secteur, conduit ˆ des ajustements du projet. Il 

est suivi dÕune phase de relance et de stabilisation du projet urbain ˆ partir de 2012, qui se 

traduit par des premi•res annonces de livraison et la mise en place dÕoutils dÕurbanisme 

opŽrationnel sur dÕautres secteurs situŽs ˆ proximitŽ du P™le multimodal. Enfin, le Grand 

Lyon sÕengage dans la rŽvision du projet urbain ˆ partir de 2013.  

 
Carte 5 Ð Les principaux pŽrim•tres du projet du CarrŽ de Soie 

 

RŽalisation : Auteur. Fond de carte : Grand Lyon Smart Data 
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La redŽfinition du projet face ˆ la pression fonci•re (2004-2007) 

Ë la suite de lÕŽlargissement du projet urbain du CarrŽ de Soie, le Grand Lyon travaille ˆ 

la redŽfinition de son contenu ˆ partir de la fin de lÕannŽe 2004. Dans une optique similaire 

ˆ la dŽmarche multilatŽrale de lÕAIVN, lÕAgence dÕurbanisme rŽunit de nombreux acteurs 

lors de tables-rondes116. Cette dŽmarche vise ˆ agrŽger les points de vue de divers 

intervenants dŽjˆ prŽsents ou susceptibles dÕintervenir dans le projet ˆ lÕavenir Ð en 

particulier des promoteurs immobiliers Ð afin de partager leur vision du territoire aupr•s 

des Žlus et des services communautaires117. LÕenjeu de lÕexercice est de constituer un Ç grand 

projet fŽdŽrateur È ˆ partir de la dŽfinition dÕune stratŽgie. Avec la conduite parall•le de 

plusieurs Žtudes thŽmatiques, les table-rondes permettent de stabiliser un certain nombre 

de Ç principes fondateurs È guidant la dŽmarche dÕŽlaboration du projet dÕamŽnagement qui se 

dŽroule de 2005 ˆ 2007.  

Celle-ci commence par lÕŽlaboration dÕun Plan guide en 2005 par lÕarchitecte-urbaniste 

Bruno DumŽtier (voir Annexe 12), puis dÕun Projet urbain publiŽ en juin 2007. Ce document 

jette les bases pour le dŽveloppement du territoire du CarrŽ de Soie, quÕil prŽsente comme 

un ensemble hŽtŽrog•ne de quartiers Ç marquŽ par son passŽ industriel [É], globalement sous-

utilisŽ, ce qui reprŽsente une opportunitŽ considŽrable È au vu des disponibilitŽs fonci•res et de la 

nouvelle desserte en transports en commun (CommunautŽ Urbaine de Lyon 2007, 12). 

Partant, lÕobjectif principal du redŽveloppement de ce territoire consiste ˆ rŽaliser un projet 

Ç attractif et exemplaire ˆ lÕŽchelle de lÕagglomŽration È (Ibid, 54), qui permette de le dŽsenclaver. Le 

dŽveloppement dÕune Ç offre thŽmatique dÕagglomŽration È constitue lÕun des trois axes 

stratŽgiques retenus : initiŽe par la rŽalisation du P™le de loisirs et de commerces, la 

rŽalisation dÕŽquipements futurs et dÕimmobilier tertiaire doit contribuer ˆ la renforcer. En 

effet, bien que le Projet urbain nÕarr•te pas une constructibilitŽ prŽcise, il fait Žtat dÕune 

volontŽ de mixitŽ fonctionnelle ˆ travers la combinaison de lÕhabitat, des commerces et des 

activitŽs Žconomiques.  

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
116 Quatre tables-rondes thŽmatiques sont organisŽes en octobre 2004 : habitants et sociŽtŽ civile ; 
Žconomie (commerces, loisirs, activitŽs) ; environnement (transports, Žnergies, ressources) ; et 
habitat. Ces ateliers sont animŽs par le cabinet de consultants AlgoŽ. Elles sont suivies dÕune table-
ronde de synth•se organisŽe le 21 janvier 2004. 
117 Les services du Grand Lyon qui participent ˆ cette journŽe dÕŽchanges sont principalement 
rattachŽs ˆ la Direction gŽnŽrale du dŽveloppement urbain (DGDU), du dŽveloppement 
Žconomique et international (DGDEI), et la Direction des politiques et stratŽgies dÕagglomŽration 
(DPSA). 



I. Des pŽriphŽries industrielles aux pŽricentralitŽs mŽtropolitaines 166 

Cette derni•re fonction constitue le volet thŽmatique le plus dŽveloppŽ, pour lequel le 

Grand Lyon souhaite Ç afficher une ambition forte et faire exister le quartier dans lÕoffre tertiaire de 

lÕagglomŽration È en dŽfinissant un seuil de 200 000 m•tres carrŽs ˆ rŽaliser ˆ dix ans, mais 

dont la Ç vocation spŽcifique et donc [le] positionnement plus particulier dans lÕoffre globale de 

lÕagglomŽration È restent ˆ dŽfinir (Ibid, 75). La rŽalisation dÕun important volume 

dÕimmobilier tertiaire neuf est justifiŽe tant par les investissements publics importants dans 

les transports en commun, que par une cohabitation avec lÕhabitat jugŽe comme plus facile. 

CÕest pourquoi il est prŽvu que la construction de surfaces de bureaux se substitue aux 

activitŽs industrielles, qui ont vocation ˆ se relocaliser dans la zone industrielle voisine (voir 

Figure 4). 

 

Figure 4 Ð Le schŽma des activitŽs Žconomiques dans le Projet urbain de 2007 

!
Source : CommunautŽ urbaine de Lyon, Projet urbain pour le CarrŽ de Soie (2007)  
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LÕŽlaboration du Projet urbain sÕaccompagne de la dŽfinition dÕune stratŽgie fonci•re par 

le Grand Lyon, dont la nŽcessitŽ avait dŽjˆ ŽtŽ soulignŽe ˆ plusieurs reprises. D•s 2002, les 

experts du panel de lÕAIVN sÕŽtonnaient de lÕabsence dÕune telle stratŽgie, jugŽe 

Ç incomprŽhensible È face aux perspectives de valorisation fonci•re crŽŽes par les annonces 

officielles de rŽutilisation du CFEL pour desservir le site. Ils mettent alors en garde les Žlus, 

qui Ç risquent de ne pas profiter de la plus-value quÕelles contribueront [ainsi] ˆ crŽer È (INTA 2002, 

21). En 2004, le cabinet de consultants AlgoŽ alerte de nouveau la Mission sur ces 

ŽlŽments. Mais si la Ç stratŽgie fonci•re de lÕensemble du CarrŽ de Soie nÕest pas clairement dŽfinie È118, 

cÕest quÕelle est politiquement controversŽe.  

Le PrŽsident du Grand Lyon et le maire de Vaulx-en-Velin, sÕils sont dÕaccord sur les 

objectifs, divergent sur les moyens opŽrationnels en mati•re de politique fonci•re. DÕune 

part, GŽrard Collomb est partisan dÕune dŽmarche dite de Ç lÕeffet de levier È, o• les 

investissements publics initiaux ont vocation ̂ gŽnŽrer des investissements privŽs. Ë cette 

orientation idŽologique sÕajoute la volontŽ de privilŽgier les ressources du Grand Lyon pour 

le redŽveloppement du quartier lyonnais de la Confluence : le maire-PrŽsident refuse de 

prŽsider le ComitŽ de pilotage du CarrŽ de Soie pour lui prŽfŽrer celui de la Confluence 

(Belmessous 2008, 73)119, ce dernier bŽnŽficiant dÕun niveau dÕinvestissement sans 

commune mesure dans lÕagglomŽration, ˆ hauteur de 225 millions dÕeuros (Carpenter et 

Verhage 2014, 67). DÕautre part, le maire de Vaulx-en-Velin revendique une politique plus 

exhaustive de rŽserves fonci•res publiques, et dŽplore le caract•re tardif de la dŽcision 

risquant dÕaugmenter son cožt (Entretien B20, collectivitŽ, Žlu). Il se montre cependant 

attentif ̂  lÕintŽr•t croissant des promoteurs immobiliers pour les terrains ̂ proximitŽ du 

P™le multimodal (Entretien B24, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement).  

CÕest finalement lÕapproche dŽfendue par GŽrard Collomb qui est retenue et se 

matŽrialise par lÕadoption dÕune politique fonci•re sŽlective en mars 2006 (dŽlibŽration 

n¡2006-3204, Conseil de communautŽ 1er mars 2006). Cette stratŽgie dite des Ç strapontins È 

o• Ç on nÕa pas la place du roi, mais nous sommes tout de m•me lˆ comme un caillou dans la chaussure È, 

repose sur lÕacquisition de plusieurs parcelles ciblŽes par le Grand Lyon, dans la perspective 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
118 Source : consultation des Fiches de suivi du projet dans le cadre de la mission dÕAMO dÕAlgoŽ, 
Archives du Grand Lyon, RŽf. n¡3796W007, consultation le 2 fŽvrier 2015. 
119 CÕest Gilles Buna, Žlu Žcologiste et Vice-prŽsident dŽlŽguŽ ˆ lÕurbanisme qui occupe ce poste. Ë 
partir de 2008, le projet est reprŽsentŽ au sein de lÕexŽcutif par Roland Crimier, maire de Saint-
Genis-Laval de centre-droit, et Vice-prŽsident dŽlŽguŽ aux Grands projets (2008-2014) puis ˆ 
lÕAction fonci•re (2014-2022).  
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de nŽgociations  ultŽrieures avec les promoteurs immobiliers qui pourraient avoir besoin de 

ces terrains pour construire leurs projets (Entretien B02, ma”trise dÕouvrage, responsable de 

projet). CÕest dans cette perspective que la Mission identifie avec lÕappui des services 

fonciers de la Direction gŽnŽrale du dŽveloppement Žconomique plusieurs parcelles au sein 

de trois secteurs privilŽgiŽs, dÕune surface totale de 43 hectares (voir Carte 5, p. 164). 

LÕenveloppe des acquisitions fonci•res est encadrŽe par des limites spatiales (25% des 43 

ha) et financi•res (12,5 millions dÕeuros).  

Dans la perspective des prochaines Žlections, les deux Žlus partagent au demeurant une 

volontŽ de concrŽtisation rapide des premi•res opŽrations (Entretien B02, ma”trise 

dÕouvrage, responsable de projet). Ils demandent aux services dÕamŽnagement du Grand 

Lyon de privilŽgier des formules opŽrationnelles permettant une mise en Ïuvre du projet ˆ 

proximitŽ du P™le multimodal (Verhage et al. 2008, 156!57"; Entretien B13, collectivitŽ, 

chef de projet amŽnagement). CÕest dans cette optique que les services et la Mission 

sÕengagent dans la nŽgociation dÕun Programme dÕamŽnagement dÕensemble (PAE)120 avec 

le groupe Partouche. Cette entreprise du secteur des casinos et de lÕh™tellerie avait acquis 

d•s 1996 lÕaile ouest de lÕusine TASE et des parcelles attenantes dans la perspective de la 

rŽutilisation du CFEL (Bonard 2011, 260). Les nŽgociations portent principalement sur la 

densitŽ du projet envisagŽ par Partouche, que les techniciens du Grand Lyon souhaitent 

rŽviser ˆ la baisse, puis sur sa participation financi•re au titre du PAE121. Ces nŽgociations 

sÕav•rent difficiles pour ces derniers, qui ne sont pas familiers de cet outil (Verhage et al. 

2008). En Žchange, le Grand Lyon sÕengage ˆ rŽviser la constructibilitŽ rŽglementaire122 au 

grŽ des besoins du projet. Les nŽgociations aboutissent ˆ la crŽation du PAE ˆ la fin de 

lÕannŽe 2006 (dŽlibŽration n¡2006-3789, Conseil de communautŽ 12 dŽcembre 2006).  

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
120 Le PAE est un outil de financement des Žquipements crŽŽ par la loi n¡85-729 du 18 juillet 1985 
relative ˆ Ç la dŽfinition et ˆ la mise en Ïuvre de principes dÕamŽnagement È dans le cadre de la 
dŽcentralisation des compŽtences dÕurbanisme et de droit des sols aux communes. Il sÕagit dÕune 
convention conclue entre la collectivitŽ et lÕamŽnageur (ou le constructeur) dÕun site permettant de 
faire financer tout ou partie du cožt rŽel des Žquipements, soit par une contribution financi•re, soit 
par lÕapport de terrains ou le paiement de travaux. Dans le cadre du processus de simplification et 
dÕharmonisation des outils de financement des Žquipements initiŽ par la loi n¡2010-1658 du 29 
dŽcembre 2010, le PAE a ŽtŽ supprimŽ. Depuis 2012, il nÕest plus possible de signer de PAE, mais 
les conventions signŽes avant cette date sont toujours valables. 
121 Le cožt des Žquipements publics est estimŽ ˆ 8,9 millions dÕeuros (hors taxes), dont 68% sont 
couverts par les participations des promoteurs. Ces participations sont rŽparties entre le Grand 
Lyon (30%) et Vaulx-en-Velin (70%). 
122 La constructibilitŽ est alors encadrŽe par un zonage UI, cÕest-ˆ-dire confinŽe ˆ la rŽalisation de 
locaux dÕactivitŽ Žconomique (Ben Ameur 2008). 
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Les difficultŽs liŽes au conflit patrimonial et aux nŽgociations fonci•res (2007-2010) 

Cependant, le dŽveloppement du secteur TASE bascule rapidement dans des difficultŽs 

d•s le dŽbut de lÕannŽe 2007. Il est en de m•me pour le secteur Yoplait, de lÕautre c™tŽ du 

P™le multimodal. De telle sorte que jusquÕen 2010, le projet est lÕobjet de conflits et de 

remises en question. Le conflit le plus important porte sur la patrimonialisation de lÕusine 

TASE (voir Annexe 5), et plus largement sur les enjeux de la prŽservation de lÕidentitŽ 

ouvri•re (voir Ben Ameur 2008 ; Russias 2009 ; Salamon 2009). Il est dŽclenchŽ par la 

destruction en mai 2007 dÕune aile de lÕusine TASE par le promoteur Bouwfonds 

Marignan, auquel Partouche a entre temps cŽdŽ le foncier et les droits ˆ construire nŽgociŽs 

avec le Grand Lyon quelques mois plus t™t. La dŽmolition dÕune partie de lÕusine suscite la 

col•re des habitants et de certaines associations qui rŽalisent que la protection du b‰timent 

par le r•glement urbain ne concernait que sa fa•ade123. Les associations rŽunies au sein du 

collectif ad-hoc le Cercle de soie rayonne124 sÕengagent alors dans une mobilisation pour la 

prŽservation du patrimoine industriel : ils sollicitent les autoritŽs publiques compŽtentes 

pour demander le classement de lÕusine (Direction rŽgionale des affaires culturelles, 

DRAC), alertent les Žlus125, et formulent des propositions pour la reconversion des 

b‰timents (Baty-Tornikian et al. 2011, 108!15).  

Le Grand Lyon tente de rassurer les habitants en commandant un diagnostic 

patrimonial ˆ lÕAgence dÕurbanisme, puis de dŽverrouiller les relations entre les associations 

mobilisŽes et le promoteur, tout en se rapprochant de la DRAC. La Mission mobilise 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
123 Ë la suite du Ç workshop È, la fa•ade de lÕusine avait ŽtŽ classŽe comme Ç ŽlŽment b‰ti ˆ prŽserver È 
dans le r•glement urbain de Vaulx-en-Velin : le PLU stipule alors que Ç la reconversion du b‰timent devra 
laisser intacte la fa•ade sud et le volume b‰ti du corps principal devra •tre respectŽ È (Salamon 2009). Cette 
orientation laisse par consŽquent la possibilitŽ au titulaire de droits ˆ construire la possibilitŽ de 
dŽmolir le b‰timent hormis la fa•ade et de reconstruire un volume Žquivalent.  
124 Plusieurs monographies disponibles sur la rŽhabilitation de lÕusine TASE permettent dÕidentifier 
les principaux collectifs associatifs impliquŽs dans le conflit : 
- Usine sans fin, association crŽŽe en 1999 dans la perspective de la prŽservation et de 

lÕamŽnagement de lÕusine hydroŽlectrique de Cusset et du canal de Jonage situŽs au nord du projet 
du CarrŽ de Soie ;  

- les Robin des villes, qui rŽunit plusieurs professionnels de lÕarchitecture et de lÕurbanisme engagŽs 
dans lÕintermŽdiation entre les collectivitŽs et habitants dans le cadre de projets urbains et de 
rŽnovation architecturale ; 

- Vaulx CarrŽ de Soie, dont lÕopposition porte plus largement sur le CarrŽ de Soie Ð ˆ lÕoccasion 
duquel elle est crŽŽe en 2006 Ð et la politique de Maurice Charrier (Ben Ameur 2008, pp. 78-suiv.). 

Les deux derni•res associations se rŽunissent, avec dÕautres, dans lÕassociation Ç le Cercle de soie 
rayonne È fondŽe en 2008.  
125 Le successeur de Maurice Charrier, Bernard Genin, sollicite alors le Grand Lyon pour demander 
le rachat des b‰timents. 
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lÕarchitecte-urbaniste du CarrŽ de Soie, qui prŽsente deux scenarii de reconversion lors 

dÕune confŽrence de presse en avril 2009. Ces propositions constituent une premi•re Žtape 

vers la sortie du conflit. Elles sont suivies en lÕespace de quelques jours de lÕavis positif de 

la DRAC concernant le classement du b‰timent. Mais en dŽpit de leur satisfecit concernant 

lÕaboutissement de cette dŽmarche, les associations poursuivent leur opposition ˆ 

Bouwfonds en attaquant plusieurs de ses permis de construire en 2010. Cette tentative 

porte un nouveau coup de frein au projet de rŽhabilitation, et plus largement au projet 

dÕamŽnagement quÕil porte sur une vingtaine dÕhectares (Entretien B15, collectivitŽ, chef de 

projet amŽnagement).  

Afin de prŽserver le projet du CarrŽ de Soie, le Grand Lyon se propose ˆ nouveau de 

jouer lÕintermŽdiaire entre les associations et le promoteur, en Žchange de contreparties de 

la part de ce dernier, qui sÕengage ˆ rŽhabiliter lÕusine et revoir ˆ la baisse la densitŽ de son 

projet global. Cette diminution conduit les services techniques et lÕarchitecte-urbaniste ̂ 

remettre sur le mŽtier la composition urbaine du secteur dŽveloppŽ par le promoteur126. En 

outre, le Grand Lyon renforce la rŽflexion sur les problŽmatiques patrimoniales : de 

nouvelles Žtudes sur le sujet sont confiŽes ˆ lÕAgence dÕurbanisme (Agence dÕurbanisme 

pour le dŽveloppement de lÕagglomŽration lyonnaise 2010), et une dŽmarche spŽcifique est 

lancŽe aupr•s des habitants en 2010127. 

Le ralentissement du projet provoquŽ par ce conflit sur la patrimonialisation est 

redoublŽ de lÕautre c™tŽ du P™le multimodal. DÕabord, les tensions avec les habitants sont 

ravivŽes dans le cadre de la rŽflexion sur la transformation du secteur Yoplait entamŽe ˆ 

partir de 2008 (Baty-Tornikian et al. 2011). Ensuite, les nŽgociations du Grand Lyon avec 

les propriŽtaires fonciers et les promoteurs intŽressŽs sÕav•rent ardues. CÕest 

particuli•rement le cas des discussions avec le groupe GDF Suez, dont la filiale Ineo est 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
126 La nouvelle composition urbaine implique un Žchange de parcelles fonci•res entre le Grand 
Lyon et Bouwfonds Marignan dans le but dÕamŽnager une coulŽe verte qui traverse le secteur en 
passant par lÕusine TASE, et en Žchange dÕun report de constructibilitŽ ainsi perdue. Une procŽdure 
dite dÕŽchange Ç sans soulte È est approuvŽe par le Grand Lyon en septembre 2012 (dŽlibŽration 
n¡2012-3240, Conseil de communautŽ 10 septembre 2012) sur la base dÕune estimation de France 
Domaine. 
127 Il sÕagit de LÕEsprit des lieux qui vise ˆ sÕinterroger sur les spŽcificitŽs constitutives de lÕidentitŽ du 
territoire et des moyens de leur prŽservation afin dÕ Ç Žviter la banalisation inhŽrente ˆ trop de projets 
contemporains È (Grand Lyon et al. 2012, 7). Pour cela, la dŽmarche sÕappuie sur la mobilisation 
dÕuniversitaires (Foret 2010) et de designers (Dury 2010), dÕateliers thŽmatiques avec des habitants, et 
dÕŽlŽments produits par les services techniques et des consultants. Elle aboutit en 2012 ˆ la 
publication dÕun RŽfŽrentiel dÕactions dont la portŽe demeure cependant indicative.  
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propriŽtaire de terrains quÕelle occupe partiellement (voir Carte 5, p. 164). Avec lÕappui du 

promoteur Altarea Cogedim, lÕentreprise envisage de valoriser ce patrimoine ˆ lÕoccasion 

dÕune opŽration tr•s dense par rapport ˆ ce quÕenvisagent les urbanistes de la Mission et des 

services dÕamŽnagement du Grand Lyon (voir chapitre 4).  

 

La relance du projet (2012-2013) 

La rŽsolution du conflit sur le secteur TASE et la progression des nŽgociations sur le 

secteur Yoplait entra”nent une relance du projet ˆ partir de 2012-2013, qui se traduit par la 

stabilisation des outils opŽrationnels et la multiplication des projets immobiliers, 

notamment dÕimmobilier tertiaire. DÕune part, plusieurs instruments de mise en Ïuvre sont 

crŽŽs. Sur cinq secteurs opŽrationnels, la ma”trise fonci•re du Grand Lyon est ŽtayŽe gr‰ce ˆ 

lÕinstauration dÕun droit de prŽemption renforcŽ permettant de nŽgocier plus facilement 

avec les propriŽtaires souhaitant revendre leurs biens (dŽlibŽration n¡2012-3242, Conseil de 

communautŽ 10 septembre 2012)128.  

Sur le secteur Yoplait, le Grand Lyon approuve le Dossier de crŽation de la premi•re phase 

de la ZAC Villeurbanne-La Soie (dŽlibŽration n¡2012-3419, Conseil de communautŽ 10 

dŽcembre 2012)129. Alors que les Žlus souhaitent de nouveau adopter un dispositif dont la 

flexibilitŽ serait susceptible dÕaccŽlŽrer la mise en Ïuvre, les services communautaires de 

lÕamŽnagement prŽf•rent la crŽation dÕune ZAC afin de garantir juridiquement les 

contributions financi•res des promoteurs immobiliers (Entretien B15, collectivitŽ, chef de 

projet amŽnagement). Pour rŽŽquilibrer lÕabsence de rŽserves fonci•res publiques 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
128 Le droit de prŽemption urbain (DPU) renforcŽ Žtend le type de biens susceptibles dÕ•tre acquis 
par une collectivitŽ, comme par exemple les parts de sociŽtŽs civiles. Le DPU dŽfinit par lÕart L.211-
1 du Code de lÕurbanisme permet ˆ une commune de se substituer ˆ lÕacheteur dÕun bien aupr•s du 
vendeur, dans le but de rŽaliser un projet dÕamŽnagement dŽclarŽ dÕintŽr•t gŽnŽral. Dans un 
pŽrim•tre soumis au DPU, le vendeur du bien doit remplir une dŽclaration dÕintention dÕaliŽner (DIA) 
qui permet ˆ la commune dÕaccepter ou de renŽgocier le prix envisagŽ de la transaction dans un 
dŽlai de deux mois. 
129 La crŽation de la ZAC est suivie de plusieurs Žtapes successives o• le Grand Lyon valide le 
projet sur plusieurs aspects au fur et ˆ mesure des nŽgociations avec la municipalitŽ de Villeurbanne 
et les promoteurs : programme dÕamŽnagement (dŽlibŽration n¡2013-3902, Conseil de communautŽ 
18 avril 2013) ; bilan financier prŽvisionnel (dŽlibŽration n¡2013-4038, Conseil de communautŽ 25 
juin 2013) ; conventions de participation des promoteurs (dŽlibŽration n¡2014-4496, Conseil de 
communautŽ 13 janvier 2014). Par ailleurs, le Grand Lyon approuve la m•me annŽe la crŽation 
dÕune ZAC sur le reste du secteur TASE  (dŽlibŽration n¡2013-4038, Conseil de communautŽ 24 
juin 2013), et dÕun PUP sur le secteur Gimenez au Sud du projet (dŽlibŽration n¡2013-4284, Conseil 
de communautŽ 18 novembre 2013). 
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consŽquentes130, la ZAC est conduite en rŽgie par les services dÕamŽnagement du Grand 

Lyon. LÕun des principaux points de nŽgociation avec les promoteurs porte sur leurs 

participations financi•res, qui sont sanctuarisŽes par des conventions de participation 

(dŽlibŽration n¡2014-4496, Conseil de communautŽ 13 janvier 2014). Les outils 

opŽrationnels existants sont en outre actualisŽs : sur le secteur TASE, le PAE est modifiŽ 

afin dÕentŽriner lÕŽvolution du projet de Bouwfonds Marignan issue des nŽgociations autour 

de lÕusine TASE (dŽlibŽration n¡2012-3420, Conseil de communautŽ 10 dŽcembre 2012)131.  

DÕautre part, les projets de construction se multiplient, surtout en ce qui concerne 

lÕimmobilier tertiaire (voir Figure 5). Apr•s lÕannonce de lÕimplantation de la Direction 

rŽgionale de Veolia dans le secteur TASE en avril 2011, puis celle de Technip dans lÕusine 

TASE en janvier 2012, les projets de construction dÕimmeubles de bureaux sÕaccumulent. 

Dans le cadre de la ZAC Villeurbanne-La Soie, Altarea Cogedim et Cardinal prŽcisent leurs 

projets concernant respectivement les b‰timents Ç View One È (14 000 m2) et Ç Organdi È 

(16 000 m2). Sur le secteur des Brosses, le promoteur lyonnais DCB annonce 

successivement le projet du si•ge dÕAlstom Transport en juin 2012 (36 000 m2) puis celui 

dÕAdecco (13 400 m2) en fŽvrier 2014. Aux c™tŽs des premi•res livraisons de programmes 

de logement sur le secteur TASE, ces projets contribuent ˆ accŽlŽrer la concrŽtisation du 

projet. 

 

 

 

 

 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
130 La majoritŽ de lÕenveloppe dÕinvestissement pour la ma”trise fonci•re dŽfinie en 2006 a toutefois 
ŽtŽ flŽchŽe sur le secteur Yoplait : 8 millions dÕeuros y ont ŽtŽ consacrŽs de 2010 ˆ 2015 soit plus de 
65% du montant initial accordŽ (voir dŽlibŽration n¡2010-1672, Conseil de communautŽ 6 
septembre 2010 ; dŽlibŽration n¡2012-3240, Conseil de communautŽ 10 septembre 2012 ; 
dŽlibŽration n¡2014-4505, Conseil de communautŽ 13 janvier 2014). 
131 Cette modification porte sur lÕŽlargissement du pŽrim•tre (+22 000 m2), de lÕŽvolution de la 
programmation totale (+7 192 m2) liŽe ˆ lÕaugmentation des surfaces non-rŽsidentielles (bureaux, 
activitŽs, commerces, h™tellerie), ainsi que lÕŽvolution de la participation pour les Žquipements, dont 
lÕaugmentation du cožt total (+ 1,3 millions dÕeuros) est financŽe par la municipalitŽ de Vaulx-en-
Velin. Pour une recension des Žvolutions du PAE, voir le chapitre 4. 
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Figure 5 Ð Les premi•res opŽrations 

!
Source : CommunautŽ urbaine de Lyon, 2014. 

 

ƒpilogue : la rŽvision du projet ˆ partir de 2013  

Ë la suite de ces premi•res rŽalisations, la Mission sÕengage dans la rŽvision du projet 

urbain. Cette dŽmarche dite du Ç Second souffle È vise ˆ desserrer lÕintervention publique 

jusquÕalors focalisŽe sur les abords du P™le multimodal ainsi quÕˆ traiter davantage les 

enjeux dÕamŽlioration de lÕexistant de sorte que le Ç projet de territoire rassemble davantage les 

quartiers existants, les futurs habitants È (Entretien B15, collectivitŽ, chef de projet 

amŽnagement). LÕobjectif est en outre dÕintŽgrer de Ç nouvelles problŽmatiques : densitŽ, fertilitŽ, 

offre abordable, place du CarrŽ de Soie dans lÕagglomŽration, etc. È (Agence Dumetier Design et al. 

2014, 7). Enfin, cette dŽmarche constitue aussi un exercice rŽflexif pour le Grand Lyon et 

ses partenaires par rapport ˆ leurs pratiques.  

CÕest dans cette optique que lÕavant-projet adoptŽ en mai 2014 prŽsente le projet urbain 

comme une innovation non seulement dans le contenu, mais aussi dans la mŽthode, en 

proposant dÕen faire ˆ lÕavenir un laboratoire de rŽgŽnŽration urbaine (CommunautŽ 

Urbaine du Grand Lyon, Ville de Vaulx-en-Velin, et al. 2014). Il contient Žgalement 
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plusieurs propositions dÕorientations formulŽes ˆ lÕattention du nouvel exŽcutif au 

lendemain des Žlections de mars 2015, o• GŽrard Collomb a ŽtŽ reconduit pour la 

troisi•me fois. Celles-ci insistent notamment sur lÕintŽgration de lÕexistant, et en particulier 

des ensembles de logements sociaux prŽsents sur le territoire, ainsi que sur le renforcement 

du volet sur lÕemploi et lÕinsertion132.  

 

Conclusion  

La reconversion du CarrŽ de Soie ˆ lÕoccasion du projet dÕamŽnagement prŽvoyant 

lÕŽmergence dÕun p™le tertiaire dÕagglomŽration sÕinscrit dans lÕobjectif de compŽtition 

interurbaine visŽ par le nouvel exŽcutif. LÕexportation de son agenda entrepreneurial visant 

ˆ intŽgrer le Ç top 15 È des mŽtropoles europŽennes repose sur le poids acquis par le Grand 

Lyon et les enjeux de dŽveloppement Žconomique dans lÕagglomŽration. Dans les annŽes 

1980, le rapprochement du Grand Lyon avec la chambre de commerce locale et lÕagence de 

dŽveloppement Žconomique quÕelle contr™le sensibilise les Žlus ˆ ces questions et ˆ la 

thŽmatique du rayonnement international. Ë partir de la dŽcennie suivante, dans un 

contexte de relance de la dŽcentralisation qui consacre sa lŽgitimitŽ le Grand Lyon 

sÕautonomise sur ces sujets. Le dŽveloppement Žconomique devient progressivement un 

secteur dÕintervention spŽcifique distinct de lÕurbanisme. La prioritŽ continue accordŽe ˆ 

lÕobjectif de croissance Žconomique par les exŽcutifs successifs, quelle que soit leur 

Žtiquette partisane, a contribuŽ ˆ asseoir son pouvoir dans lÕagglomŽration, et lÕhŽgŽmonie 

du dŽveloppement Žconomique sur les autres secteurs dÕintervention. 

Cette affirmation a nŽcessitŽ un renouvellement du Ç compromis communautaire È avec les 

communes (Galimberti et al. 2014) qui dans le cas des territoires industriels et populaires 

impliquait non seulement un transfert de compŽtences mais aussi lÕacquiescement aux 

orientations entrepreneuriales du Grand Lyon. Cet enr™lement des municipalitŽs a reposŽ 

sur des mŽcanismes de redistribution financi•re permettant de financer lÕamŽnagement de 

leur commune, dÕabord dans le cadre des programmes de construction de grands 

ensembles, puis dans ceux liŽs ˆ la politique de la ville. Ensuite, la modification des r•gles 

de reprŽsentation au sein du Grand Lyon a permis dÕoffrir des responsabilitŽs aux maires 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
132 Sur ce second point, la Mission anticipe lÕabsorption du Conseil gŽnŽral du Rh™ne par le Grand 
Lyon sur son pŽrim•tre ˆ lÕoccasion de la crŽation de la MŽtropole de Lyon le 1er janvier 2015 (voir 
Galimberti et al. 2014). Elle se traduira par le transfert des compŽtences du dŽpartement ˆ la 
MŽtropole, notamment ce qui concerne lÕemploi et lÕinsertion. 
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de ces communes. D•s 1995, le maire vaudais a ainsi intŽgrŽ lÕexŽcutif de centre-droit, dans 

la poursuite de son ralliement aux orientations du Grand Lyon. La reprŽsentation sÕest alors 

ajoutŽe ˆ la redistribution : lÕexercice de la vice-prŽsidence ˆ lÕurbanisme commercial a 

constituŽ une prŽcieuse ressource pour peser dans la rŽalisation dÕun Žquipement sur le sud 

de la commune, amor•ant ainsi la premi•re phase du CarrŽ de Soie. Enfin, la 

territorialisation de lÕaction Žconomique du Grand Lyon dans les annŽes 2000 a contribuŽ ˆ 

pacifier les relations avec les communes, et entre ces derni•res.  

La matŽrialisation de cet agenda ˆ lÕoccasion de grands projets dÕamŽnagement a 

bŽnŽficiŽ dÕune attractivitŽ du marchŽ immobilier lyonnais, amorcŽe par la rŽalisation du 

centre directionnel de Part-Dieu sous la conduite de lÕƒtat dans les annŽes 1960-70. Le 

quartier a constituŽ le cÏur du marchŽ suite ˆ plusieurs vagues de promotion-

investissement dans lÕimmobilier tertiaire : autour de lÕarrivŽe de la gare TGV dans les 

annŽes 1980, puis le long des voies ˆ partir de la reprise du marchŽ en 1996-97. Ë partir de 

la fin des annŽes 1990, le Grand Lyon contribue au desserrement spatial du marchŽ en 

engageant la mutation de plusieurs quartiers industriels (Vaise, Confluence) ou en 

poursuivant des initiatives dŽjˆ engagŽes (CitŽ Internationale, Gerland). Les volets 

dÕimmobilier tertiaire et commercial de ces projets font souvent appel aux capitaux des 

gestionnaires dÕactifs, qui y acqui•rent des immeubles. 

Le CarrŽ de Soie constitue une nouvelle Žtape dans ces dynamiques politiques et 

immobili•res. LÕŽmergence dÕun p™le tertiaire, qui constitue lÕun des ŽlŽments structurants 

du projet, est con•ue comme un moyen de consolider le territoire ˆ lÕŽchelle de 

lÕagglomŽration. Pour le Grand Lyon, elle est aussi gage dÕune mixitŽ fonctionnelle 

permettant dÕaccueillir de nouvelles populations ˆ travers la cohabitation entre nouveaux 

programmes de bureaux et de logements. Cette mutation repose sur lÕaboutissement dÕun 

projet de rŽutilisation de lÕinfrastructure ferroviaire, en gestation depuis de nombreuses 

annŽes. Elle est amorcŽe par la rŽalisation dÕun Žquipement commercial et rŽcrŽatif, qui 

constitue dans un premier temps lÕobjet principal du projet avant de ne devenir quÕune 

premi•re phase dÕun programme de redŽveloppement urbain bien plus important 

prŽvoyant la constitution dÕun p™le tertiaire dÕenvergure ˆ lÕŽchelle de lÕagglomŽration. 
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Conclusion de la premi•re partie 
 

 

Dans cette premi•re partie, nous avons montrŽ que les communes o• sont situŽs les 

deux projets dÕamŽnagement sŽlectionnŽs pour notre Žtude prŽsentaient des trajectoires 

relativement similaires en termes de fonctions dans les mŽtropoles parisienne et lyonnaise. 

Dans un contexte de desserrement pŽricentral, ces communes pŽriphŽriques 

historiquement industrielles et ouvri•res accueillent dŽsormais des emplois et des mŽnages 

plus diversifiŽs. En ce qui concerne les activitŽs, cette Žvolution se manifeste par lÕaccueil 

dÕentreprises tertiaires au sein de b‰timents dont le financement est pris en charge par les 

gestionnaires dÕactifs, de telle sorte que les restructurations post-industrielles de ces espaces 

pŽricentraux ne sont pas seulement spatiales mais aussi capitalistiques. LÕamŽnagement de 

ces territoires repose donc sur les capitaux de ces gestionnaires dÕactifs qui transitent par 

lÕintermŽdiaire des promoteurs. 

Au sein de cette Žvolution gŽnŽrale, lÕanalyse monographique permet de restituer les 

trajectoires individuelles de nos deux cas. Ë Saint-Ouen, ce processus prŽc•de le projet 

dÕamŽnagement des Docks dÕune dizaine dÕannŽes pendant lesquelles la commune acquiert 

un statut de Ç marchŽ Žmergent È dans lÕindustrie de lÕinvestissement en immobilier 

tertiaire. LÕaccueil dÕactivitŽs tertiaires sur la commune co•ncide peu ou prou avec la 

restructuration capitalistique du marchŽ tertiaire ˆ la fin des annŽes 1990. Au CarrŽ de Soie, 

le processus est moins engagŽ, et cÕest justement lÕobjet du projet dÕamŽnagement que de 

dŽclencher et entra”ner cette dynamique afin que le territoire devienne lÕune des futures 

polaritŽs de lÕagglomŽration lyonnaise. La construction dÕimmobilier tertiaire projetŽe sur ce 

territoire sÕinscrit dans un marchŽ de lÕinvestissement historiquement centrŽ sur 

lÕhypercentre de lÕagglomŽration (quartier des affaires de Part-Dieu), et se dŽveloppant plus 

tardivement sur les quartiers lyonnais pŽricentraux ˆ lÕoccasion de projets dÕamŽnagement 

(Gerland, Vaise, Confluence). 

LÕŽtude des politiques de dŽveloppement urbain menŽes depuis les annŽes 1970 rŽv•le 

un contraste en termes de contexte institutionnel et dÕorientations politiques locaux. Ce 

second aspect est particuli•rement important compte tenu de notre hypoth•se comparative 

cherchant ˆ vŽrifier le lien entre les orientations politiques privilŽgiŽes par les 

gouvernements urbains et la variation des effets de la financiarisation. Au-delˆ de 
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lÕadhŽsion partagŽe des Žlus, des amŽnageurs et des urbanistes aux doctrines de la mixitŽ 

fonctionnelle, les deux projets dÕamŽnagement sÕinscrivent de ce point de vue dans des 

agendas diffŽrents. 

DÕune part, le projet des Docks sÕinscrit dans la continuitŽ de la politique de 

reconversion post-industrielle portŽe par la municipalitŽ communiste, qui accepte 

dŽsormais le principe de lÕaccueil dÕactivitŽs tertiaires tout en cherchant ˆ en ma”triser 

lÕampleur et les effets ˆ travers les outils de lÕurbanisme opŽrationnel et une politique du 

logement volontariste. Pour ces Žlus, il demeure important de maintenir une diversitŽ 

dÕactivitŽs et une mixitŽ sociale. Ces principes et ces instruments sont maintenus ˆ 

lÕoccasion de la dŽfinition du projet des Docks qui Žmerge ˆ partir de 2003-2004, et pour 

lequel la municipalitŽ sÕattache ˆ construire un partenariat avec les propriŽtaires fonciers 

afin de mettre en Ïuvre un projet global. 

DÕautre part, le projet du CarrŽ de Soie sÕins•re dans la politique entrepreneuriale 

portŽe par le Grand Lyon depuis 1989, pour qui lÕaccueil dÕactivitŽs est un levier pour peser 

dans la compŽtition face aux autres mŽtropoles europŽennes. Cette orientation sÕexplique 

par le ralliement de la municipalitŽ vaudaise aux orientations communautaires afin de 

capter des ressources pour mettre en Ïuvre une politique de diversification du peuplement 

dŽmographique et Žconomique de la commune. Elle repose aussi sur lÕaffirmation du 

Grand Lyon dans lÕurbanisme et lÕamŽnagement, puis dans le dŽveloppement Žconomique. 

La prioritŽ accordŽe au dŽveloppement Žconomique se refl•te dans la stratŽgie retenue, qui 

vise ˆ dŽsenclaver le territoire gr‰ce ˆ la construction dÕun Žquipement commercial dans un 

premier temps, puis la rŽalisation dÕun p™le tertiaire dÕagglomŽration ˆ proximitŽ des 

transports. Elle guide Žgalement les choix opŽrationnels privilŽgiant une mise en Ïuvre 

resserrŽe sur des secteurs attractifs pour les promoteurs et investisseurs immobiliers.  

La partie suivante porte sur lÕarticulation, au sein de ces deux projets, entre les 

politiques de dŽveloppement urbain que nous venons de restituer et les logiques sŽlectives 

guidant les choix des gestionnaires dÕactifs. 
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II. LÕamŽnagement urbain sous contrainte de 
financiarisation 

 

 

Cette deuxi•me partie se concentre sur les projets dÕamŽnagement des Docks et du CarrŽ de 

Soie afin de qualifier les modalitŽs et les effets des interactions entre les gouvernements urbains, 

les amŽnageurs, et les acteurs de la fili•re de promotion-investissement en immobilier tertiaire 

(gestionnaires dÕactifs, promoteurs, conseils en immobilier). Nous allons pour cela suivre la 

circulation des standards dÕinvestissement, cÕest-ˆ-dire des conventions stabilisŽes guidant les 

stratŽgies et les pratiques dÕinvestissement et de dŽsinvestissement des gestionnaires dÕactifs. Ces 

conventions rŽsultent dÕopŽrations de traduction entre les marchŽs financiers et immobiliers 

opŽrŽes par ces acteurs : des horizons et des taux de rentabilitŽ et dÕendettement sont ainsi 

transformŽs et mis en regard de certains territoires, de produits immobiliers spŽcifiques et de 

locataires particuliers, ou plus prŽcisŽment des risques associŽs par les gestionnaires ˆ ces diffŽrents aspects, 

dans la perspective de garantir le rendement du capital dont ils ont la charge, ainsi que de 

rŽmunŽrer leurs services aupr•s de leur client•le.  

Dans un premier temps, nous montrons que ces standards dÕinvestissement circulent selon 

des modalitŽs diffŽrentes au sein de nos deux projets, o• lÕintensitŽ des nŽgociations avec les 

promoteurs immobiliers varie. Le chapitre 3 met en Žvidence deux instances de nŽgociation entre 

la municipalitŽ de Saint-Ouen et les promoteurs immobiliers, au cours desquelles ces derniers ont 

rŽussi ˆ amender plusieurs principes fondamentaux du projet des Docks afin de satisfaire les 

attentes des investisseurs. La municipalitŽ communiste sÕest ainsi vue contrainte ˆ renoncer ˆ 

certains de ses objectifs, notamment en ce qui concerne la politique de dŽveloppement 

Žconomique, tout en obtenant certaines contreparties, ˆ lÕimage des terrains pour le parc public. 

Ë lÕinverse, le chapitre 4 souligne le caract•re rŽsiduel et la portŽe limitŽe des nŽgociations entre 

le Grand Lyon et les promoteurs immobiliers. Celles-ci sont dŽsamorcŽes par lÕanticipation des 

standards dÕinvestissement en mati•re de concentration spatiale et de densification par les 

services de dŽveloppement Žconomique, qui p•sent tout du long sur le projet en faisant valoir 

leur lŽgitimitŽ politico-technique aupr•s des urbanistes. Ces derniers se rallient ˆ ces orientations 

quÕils se chargent de concrŽtiser. La mobilisation de lÕexŽcutif afin de peser sur les premi•res 

implantations des grandes entreprises sur le site appuie leurs efforts, en amor•ant son attractivitŽ 

sur le marchŽ de lÕinvestissement.  



II. LÕamŽnagement urbain sous contrainte de financiarisation 180 

MalgrŽ ces diffŽrences, ces interactions dŽbouchent sur des rŽsultats tr•s similaires en termes 

de type de produits immobiliers, de leur localisation, et du nombre et de type de locataires. Le 

chapitre 5 montre que ces ŽlŽments correspondent aux attentes sŽlectives des gestionnaires 

dÕactifs relayŽes par les conseils en immobilier et les promoteurs. Ë partir dÕune comparaison 

entre les deux projets, ce second temps de lÕanalyse dŽcompose la division des t‰ches au sein de 

la fili•re de promotion-investissement en immobilier tertiaire. Nous montrons quÕelle constitue 

ainsi une vŽritable Ç cha”ne dÕassemblage des actifs È (Weber 2015) orientŽe vers la production 

dÕimmeubles Ç liquides È selon les crit•res dŽfinis par les gestionnaires dÕactifs, dont lÕarticulation 

avec les politiques des gouvernements urbains est essentiellement prise en charge par les 

promoteurs, et de mani•re plus secondaire par les conseils en immobiliers.  
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Chapitre 3.  Les Docks : Une remise en cause des principes fondamentaux du 
projet au titre des attentes des gestionnaires dÕactifs 

 

 

Introduction  

Dans le cadre du projet des Docks, la municipalitŽ de Saint-Ouen souhaite affirmer et 

prolonger un agenda redistributif. Comme nous lÕavons vu dans le chapitre 1, cet agenda post-

industriel sÕest stabilisŽ au cours des annŽes 1990-2000, pŽriode pendant laquelle la commune a 

bŽnŽficiŽ dÕune attractivitŽ renouvelŽe, dÕabord sur le marchŽ de lÕimmobilier tertiaire. La 

municipalitŽ communiste a capitalisŽ sur les restructurations spatiales et capitalistiques de ce 

marchŽ, tout en maintenant un Žtat dÕalerte face ˆ la diversitŽ de son tissu Žconomique. Cette 

dynamique sÕest rapidement Žtendue au marchŽ du logement, dont la municipalitŽ a Žgalement 

souhaitŽ freiner les potentiels risques en mati•re dÕŽviction fonci•re gr‰ce ˆ une politique du 

logement volontariste. Ces orientations ont prŽsidŽ ˆ la dŽfinition du projet pour lÕamŽnagement 

des Docks, qui sÕinscrit dans la continuitŽ partisane, politique, et urbaine de ce redŽveloppement. 

Le projet met ainsi en avant des objectifs de mixitŽ fonctionnelle et sociale, ainsi que lÕaccueil de 

diffŽrents types dÕactivitŽ au titre de la diversitŽ du tissu Žconomique et de lÕidentitŽ industrielle 

de la commune.   

Cependant, ces objectifs et principes ont ŽtŽ remis en cause ˆ plusieurs occasions par les 

promoteurs dans le cadre des nŽgociations relatives ˆ la programmation et la construction 

dÕimmobilier tertiaire. CÕest en particulier le cas du groupe immobilier Nexity sur le secteur 

dÕamŽnagement Dhalenne, qui reprŽsente 40% des surfaces dÕimmobilier de bureau 

programmŽes ˆ lÕŽchelle du projet global, et concentre la totalitŽ des premi•res opŽrations livrŽes, 

soit 85 000 m•tres carrŽs (voir Tableau 10). Les filiales dÕamŽnagement et de promotion en 

immobilier dÕentreprise de Nexity ont engagŽ des nŽgociations avec la municipalitŽ et son 

amŽnageur afin dÕajuster cette offre aux standards du marchŽ dÕinvestissement. Ces nŽgociations 

ont portŽ sur des ŽlŽments relatifs ˆ lÕurbanisme et au dŽveloppement Žconomique. Elles ont 

dŽbouchŽ sur lÕamendement du projet par rapport ˆ ses objectifs initiaux, non sans lÕobtention de 

contreparties par la municipalitŽ dans certains cas. 

Nous procŽdons ˆ lÕanalyse de ce rapport de pouvoir en deux temps, qui correspondent ˆ 

deux phases de nŽgociations liŽes ˆ la circulation des standards dÕinvestissement dans le projet 

par lÕentremise des promoteurs immobiliers. La premi•re section porte sur lÕaccord de cession-

bail conclu entre Alstom et Nexity en 2004 permettant au promoteur de financer une partie de 
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lÕachat de terrains, et dÕamorcer rapidement leur transformation. La matŽrialisation de cette 

opŽration reste astreinte ˆ lÕautorisation rŽglementaire dŽlivrŽe par la municipalitŽ, qui utilise ce 

levier afin dÕobtenir une contrepartie. Ces premi•res nŽgociations sont cruciales pour le projet : 

elles permettent dÕengager le projet, et dŽbouchent sur la dŽfinition dÕun cadre partenarial entre la 

municipalitŽ, lÕamŽnageur, et Nexity. La seconde section du chapitre retrace un ensemble de 

nŽgociations qui se dŽploient dans ce cadre partenarial. LÕusage des Žquipements de 

stationnement, la localisation des b‰timents de bureaux, ainsi que lÕaccueil de nouvelles fonctions 

au sein dÕune halle industrielle rŽhabilitŽe sont autant dÕobjets sur lesquels le groupe immobilier 

est parvenu ˆ ajuster le projet initial de la municipalitŽ aux standards du marchŽ de 

lÕinvestissement.  

!
Tableau 10 Ð Synth•se des opŽrations dÕimmobilier tertiaire livrŽes ou en cours de livraison sur le secteur 
Dhalenne 

 Sigma Kappa Docks en Seine Influence Manufacture 
du Design II 

Surface  16 500 m2 15 000 m2 17 000 m2 32 000 m2 4 500 m2 
Promoteur Nexity Nexity Nexity Nexity Nexity 
AnnŽe de vente 2007 2007 2011  2014  2014 
AcquŽreur Generali & 

Nexity REIM 
Hines Gecina Tishman 

Speyer 
La Fran•aise 
REP 

VŽhicule 
dÕinvestissement 

Generali Real 
Estate Fund 

Hines 
European 
Core Fund 

  Mandat 
dŽlŽguŽ 
ERAFP 

Locataire Alstom 
Transport 

Alstom 
Transport 

SPV, Caisse 
nationale du 
RSI 

RŽgion ële-
de-France 
(2019) 

Saguez & 
Partners 

Revente Rreef (2011) La Fran•aise 
REM (2013) 

   

Sources : Entretiens, recension de presse 
   Vente en Ç blanc È, sans prŽ-commercialisation locative 

 

Section 1. La nŽgociation de contreparties ˆ lÕopŽration de cession-bail 

Les projets de construction dÕimmobilier tertiaire sont prŽsents d•s le dŽbut de 

lÕamŽnagement du site des Docks. Alors quÕelle envisageait lÕamŽnagement du site dans la 

continuitŽ du quartier Victor Hugo suite ˆ lÕannonce du dŽpart de Total en avril 2003, la 

municipalitŽ est confrontŽe ˆ deux projets du groupe immobilier Nexity suite au rachat de 

terrains aupr•s dÕAlstom en mars 2004. Dans le cadre de cette opŽration, le promoteur sÕest 

engagŽ ˆ construire un, puis deux immeubles de bureau pour hŽberger lÕentreprise ˆ proximitŽ du 

si•ge de sa filiale dŽdiŽe au transport ferroviaire, construit en 1995. MalgrŽ lÕabsence 
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dÕinstruments adŽquats permettant le versement de participations financi•res, la municipalitŽ 

souhaite obtenir des contreparties ˆ ces premi•res opŽrations. Or ces deux opŽrations quÕAlstom 

sÕengage ˆ louer en totalitŽ sont destinŽes ˆ •tre revendues par Nexity ˆ des gestionnaires dÕactifs. 

Par lÕintermŽdiaire de Nexity et de ce montage, la municipalitŽ se retrouve donc ˆ nŽgocier des 

contreparties ˆ la financiarisation de lÕimmobilier tertiaire. 

 

1.1. LÕopŽration de cession-bail Alstom/Nexity : une opportunitŽ fonci•re pour un 
grand groupe immobilier 

En 2004, Alstom organise une consultation des promoteurs immobiliers actifs sur le marchŽ 

tertiaire parisien afin de cŽder un portefeuille de b‰timents dÕactivitŽs et de terrains dÕune surface 

totale de 18 hectares. La filiale de promotion en immobilier dÕentreprise Nexity emporte cette 

derni•re et apporte lÕaffaire au sein du groupe immobilier Žponyme auquel elle est rattachŽe. 

LÕopportunitŽ appara”t sous un jour extr•mement positif compte tenu de la conjoncture du 

marchŽ de lÕimmobilier tertiaire, o• les investissements repartent ˆ la hausse apr•s lÕŽclatement de 

la bulle internet en 2001. Ces ŽlŽments contribuent ˆ nourrir lÕintŽr•t du promoteur pour le site : 

Ç le tertiaire on y croyait, cÕŽtait une jauge le tertiaire, sur une ligne de mŽtro, qui donnait une rŽalitŽ ˆ dire Ôon va 

faire un tertiaire ˆ Saint-Ouen È (Entretien A04, promoteur, cadre dirigeant). La transaction repose 

sur un montage en cession-bail : dÕune part, Alstom sÕengage ˆ cŽder son patrimoine ˆ Nexity ; 

de lÕautre, le promoteur immobilier sÕengage ˆ rŽaliser de nouveaux locaux pour accueillir les 

Žquipes dÕAlstom133, dans le cadre dÕun bail locatif ˆ long terme. Ces premi•res opŽrations de 

bureaux permettent au groupe immobilier de conforter sa position sur le site afin de rŽaliser un 

projet dÕenvergure sur un emplacement stratŽgique compte tenu de sa localisation dans la 

Premi•re couronne parisienne. 

 

Le plan Ç Restore Value È dÕAlstom et le montage de la cession-bail 

La vente du patrimoine audonien dÕAlstom sÕinscrit dans un vaste plan de redressement 

financier baptisŽ Restore Value, lancŽ par la direction de lÕentreprise en 2002134. Afin de Ç restaurer 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
133 Plus prŽcisŽment, il sÕagit dÕaccueillir les Žquipes dÕAlstom Transport et dÕAreva, qui avait rachetŽ la 
filiale ÔTransmission et distributionÕ dans le cadre du plan Restore Value. Afin de simplifier le propos, nous 
employons le nom dÕAlstom pour dŽsigner toutes les filiales prŽsentes sur le site de Saint-Ouen.  
134 Alstom subit alors des difficultŽs industrielles dans trois de ses branches dÕactivitŽ (les turbines, les 
chantiers nautiques, et le transport) qui entra”nent dÕimportants cožts (NiŽto 2010, 228!55). LÕannonce de 
ces difficultŽs se traduit par une chute du cours de bourse de lÕentreprise. En mars 2002, le PDG Pierre 
Bilger annonce le plan Restore Value, qui prŽvoit un renforcement de lÕŽquipe de direction, la consolidation 
du bilan financier gr‰ce au dŽsendettement, et la restauration des performances opŽrationnelles. Face ˆ 
des difficultŽs persistantes le nouveau PDG Patrick Kron annonce un second volet visant notamment ˆ 
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la valeur È du groupe aux yeux de ses actionnaires et crŽanciers, celui-ci prŽvoit notamment un 

programme de cession dÕactifs comprenant un portefeuille immobilier dÕune valeur estimŽe ˆ 750 

millions dÕeuros. Il sÕagit de recapitaliser lÕentreprise gr‰ce au produit de la vente, afin de rŽduire 

la part de son endettement. Cet objectif sÕinscrit dans un processus plus gŽnŽral dÕexternalisation 

de biens immobiliers dÕexploitation par les grandes entreprises qui se dŽveloppe au dŽbut des 

annŽes 2000 (Nappi-Choulet 2002). Ces stratŽgies dÕexternalisation reposent gŽnŽralement sur un 

montage de cession-bail (ou Ç sale-and-leaseback È) dans lequel lÕentreprise c•de les locaux quÕelle 

dŽtenait afin de les occuper dans le cadre dÕun bail locatif. Autrement dit, lÕentreprise passe du 

statut de propriŽtaire ˆ celui de locataire afin de substituer le paiement de loyers ˆ 

lÕimmobilisation du capital. Ë Saint-Ouen, lÕacquisition du portefeuille dÕAlstom par Nexity 

repose sur le m•me type de montage, ˆ ceci pr•s que le groupe industriel c•de non seulement des 

locaux mais aussi des terrains constructibles. 

Le montage repose sur un schŽma de division des t‰ches entre les diffŽrentes filiales du 

groupe immobilier Nexity (voir Figure 6). Les actifs acquis aupr•s dÕAlstom pour un montant 

total de 43 millions dÕeuros sont logŽs dans un vŽhicule juridique ad-hoc contr™lŽ par la holding 

Nexity135. Les conditions de constructibilitŽ (densitŽ, typologie, espaces publics, etc.) de cette 

rŽserve fonci•re sont nŽgociŽes par la filiale de Nexity Villes & Projets, crŽŽe en 2001, avec 

lÕappui des diffŽrentes filiales spŽcialisŽes par type de produits (logement, immobilier 

dÕentreprise, commerces). Dans le cas de la construction de bureaux, Ville & Projets transf•re 

ensuite les droits ˆ construire ˆ la filiale spŽcialisŽe dans lÕimmobilier dÕentreprise, qui se charge 

de la phase de promotion immobili•re jusquÕˆ la commercialisation aux locataires et 

investisseurs. En lÕoccurrence, les deux b‰timents destinŽs ˆ accueillir les Žquipes dÕAlstom sont 

vendus avec des garanties locatives, puisque lÕentreprise sÕest engagŽe ˆ occuper les locaux pour 9 

ans136. Dans le cas dÕAlstom, le groupe immobilier intervient aussi ˆ travers sa filiale de gestion 

dÕactifs pour compte de tiers, puisque Nexity Real Estate Investment Management (REIM) 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
accŽlŽrer la cession des actifs immobiliers, et des filiales les plus rentables comme lÕactivitŽ ÔTransmission 
et distributionÕ cŽdŽe ˆ Areva pour 950 millions dÕeuros. Ce second volet sÕaccompagne de 13 000 
licenciements, soit 20% de lÕeffectif europŽen du groupe.  
135 La filiale Ç Immobilier dÕentreprise È de Nexity regroupe les activitŽs de promotion de locaux 
dÕactivitŽs, entrep™ts et bureaux. Elle est issue de la Sari-Seeri suite ˆ son intŽgration dans la branche 
immobili•re de la Compagnie gŽnŽrale des eaux en 1995, puis de sa cession par Vivendi cinq ans plus 
tard. La Sari-Seeri Žtait lÕun des promoteurs fran•ais les plus importants du secteur jusque dans les annŽes 
1990 : sous la direction de Christian Pellerin, le groupe a par exemple construit plus du tiers des 
immeubles de la DŽfense de 1978 ˆ 1988 (Derote 2009 ; voir aussi Orillard 2012).  
136 LÕaccord signŽ entre Alstom et Nexity inclut un complŽment de prix payŽ de 4 millions dÕeuros versŽs 
par le second apr•s livraison des deux b‰timents. 
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prend une participation minoritaire au sein dÕun vŽhicule codŽtenu avec lÕassureur Generali, qui 

acquiert lÕimmeuble Ç Sigma È en 2007. 

 

Figure 6 Ð Le schŽma de cession-bail Alstom/Nexity 

!
RŽalisation : Auteur.  

 

LÕarticulation de la cession-bail et de la stratŽgie fonci•re de Nexity aux Docks 

LÕopŽration de cession-bail basŽe sur la promotion en immobilier tertiaire permet ainsi ˆ 

Nexity dÕacquŽrir pr•s dÕun cinqui•me du site des Docks. Dans sa communication publique, le 

groupe immobilier y envisage la rŽalisation dÕun quartier m•lant diffŽrentes fonctions urbaines : 

logement, activitŽs Žconomiques, commerces (Nexity 2004, 67 ; Nexity 2005, 62). Comme nous 

lÕexplique un observateur, 

Nexity se positionne sur lÕachat de ce site, qui est stratŽgique pour la ville de Saint-Ouen, et forcŽment on 
va y aller immŽdiatement avec une logique dÕensemblier, et donc avec un urbaniste [É]. Parce que pour 
eux, cÕŽtait la logique ÔcrŽateurs de quartiersÕ. Ë lÕŽpoque cÕŽtait la gen•se, cÕŽtait moins fort 
quÕaujourdÕhui, mais on Žtait dans la partie tout ˆ fait ambitieuse de crŽateur de quartiers dans cette idŽe 
que finalement [É] un privŽ peut •tre aussi un partenaire de lÕintŽr•t gŽnŽral. (Entretien A11, bureau 
dÕŽtudes, architecte-urbaniste). 

Cet interlocuteur sugg•re que lÕopŽration de cession-bail sÕinscrit dans une stratŽgie ˆ destination 

des collectivitŽs, dite Ç dÕensemblier È, et qui consiste ˆ sÕimpliquer dans lÕamŽnagement ˆ lÕŽchelle 

de quartiers entiers. Cette stratŽgie est encore balbutiante ˆ lÕŽpoque, bien que le groupe 
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immobilier soit dŽjˆ engagŽ dans le projet du Trap•ze de Boulogne au sein dÕun groupement de 

promoteurs propriŽtaire des terrains de Renault. Ë Saint-Ouen, le montage conclu avec Alstom 

apporte des ressources dŽcisives ˆ Nexity afin de prendre une position fonci•re ˆ grande Žchelle, 

position traditionnellement occupŽe dans le cas fran•ais par le secteur parapublic, comme les 

sociŽtŽs dÕŽconomie mixtes spŽcialisŽes dans lÕamŽnagement, en raison des cožts financiers de 

portage des terrains sur la durŽe, ou des risques dÕopposition locale. Le dŽveloppement de cette 

activitŽ par le groupe immobilier constitue donc une prise de risque, ici limitŽe par deux 

facteurs :  

JÕavais une constructibilitŽ possible sur le tertiaire sur laquelle nos promoteurs maison nous disaient 
Ôbanco •a nous intŽresse pour demain on y croit avec des prix de banlieue, mais on y croit sur la possibilitŽ 
de le faireÕ ; et la deuxi•me chose, [É] cÕest quÕon avait un locataire quand m•me sur le site, on achetait 
un terrain occupŽ avec deux locataires. (Entretien A04, promoteur, cadre dirigeant) 

Le r•glement urbain alors en vigueur autorise en effet la construction de locaux dÕactivitŽs avec 

un coefficient dÕoccupation du sol (COS) de 1, ce qui permet en lÕŽtat au groupe immobilier de 

rŽaliser 180 000 m•tres carrŽs de bureaux.  

Ce premier facteur propice Žtant donnŽ lÕemplacement du site et la conjoncture favorable est 

renforcŽ par le montage prŽvu avec Alstom. La technique de cession-bail sous-tend en effet la 

capacitŽ de Nexity ˆ remonter dans le secteur de lÕamŽnagement ˆ trois niveaux. Premi•rement, 

en tant que propriŽtaire des b‰timents hŽbergeant Alstom, le groupe immobilier touche des 

loyers pendant quÕil nŽgocie les droits ˆ construire avec la municipalitŽ, puis rŽalise les b‰timents. 

Ces revenus de lÕordre de plusieurs millions dÕeuros permettent, sur une durŽe contractuelle de 

six ans, de couvrir une partie des cožts de portage du foncier, cÕest-ˆ-dire de lÕemprunt contractŽ 

par le groupe immobilier pour financer lÕacquisition du portefeuille137. Deuxi•mement, les 

revenus tirŽs de la vente des droits ˆ construire ˆ la filiale de lÕimmobilier dÕentreprise du groupe 

par le vŽhicule ad-hoc, puis de la vente des b‰timents prŽ-louŽs ˆ Alstom aupr•s des investisseurs 

permettent respectivement de rembourser lÕemprunt contractŽ, et de dŽgager des rŽsultats au 

niveau de lÕactivitŽ de promotion immobili•re stricto sensu. Ces opŽrations de promotion 

immobili•re sont ˆ lÕŽpoque tr•s profitables : 

D•s fin 2007, jÕai vendu sur la base de charges fonci•res de 630 euros , puisquÕon Žtait dans le top du 
marchŽ donc jÕai tr•s bien vendu, alors quÕaujourdÕhui tout mon bilan est basŽ sur une charge fonci•re 
moyenne qui Žtait de 460 euros, donc lorsque le marchŽ le permet on vend au delˆ. Pour ces deux 
premi•res opŽrations on a fait des marges au delˆ de 15%. (Entretien A04, promoteur, cadre dirigeant) 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
137 LÕemprunt contractŽ sÕŽl•ve ˆ lÕŽpoque ˆ 34 millions dÕeuros (AMF 2004, 263). Le montant de 
lÕacquisition est donc financŽ ˆ 80% par de la dette. Or le groupe immobilier dispose ˆ lÕŽpoque dÕun 
acc•s facilitŽ au financement bancaire (Entretien A15, promoteur, cadre dirigeant), car il bŽnŽficie dÕune 
bonne rŽputation ˆ quelques mois de son introduction en bourse en octobre 2004.  
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Troisi•mement, sur le plan opŽrationnel dŽsormais, la technique permet de rŽaliser une opŽration 

dite Ç tiroir È, cÕest-ˆ-dire de construire sur une partie du site, ce qui permet de libŽrer une autre 

partie du site pour poursuivre lÕamŽnagement tandis que les salariŽs sÕinstallent dans les 

b‰timents. 

Or la matŽrialisation de cette stratŽgie repose sur la capacitŽ de Nexity ˆ trouver un acquŽreur 

pour les deux produits immobiliers : ni Alstom qui a vendu pour se dŽsendetter, ni le groupe 

immobilier nÕont vocation ˆ garder en patrimoine ces produits immobiliers neufs. En tant que 

groupe immobilier spŽcialisŽ dans la promotion, lÕobjectif de Nexity est de cŽder les terrains 

dÕAlstom au fur et ˆ mesure de leur redŽveloppement et ainsi de se rŽmunŽrer sur leur 

transformation. Il se tourne donc vers les gestionnaires dÕactifs qui apportent des capitaux pour 

lÕachat des b‰timents, et donc indirectement pour une partie du foncier. Ces gestionnaires 

dÕactifs constituent ainsi la clef de vožte du montage en cession-bail, et donc de la stratŽgie de 

Nexity. Mais encore faut-il que le promoteur obtienne les droits de construire aupr•s de la 

municipalitŽ.  

 

Figure 7 Ð Les immeubles de bureaux louŽs ˆ Alstom (DŽcembre 2012) 

!
Source : Sequano, © JP Porcher, Franck Badaire et Thomas Guyenet 
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1.2. LÕobtention de contreparties par la municipalitŽ et leur contractualisation 

LÕacquisition fonci•re de Nexity place la municipalitŽ dans une position rŽactive. Pour autant, 

celle-ci nÕest pas tout ˆ fait prise au dŽpourvu. Elle prend connaissance des tractations entre 

Alstom et Nexity ˆ lÕoccasion du dŽp™t dÕune dŽclaration dÕintention dÕaliŽner par le premier, car 

la zone figure dans un pŽrim•tre sujet au droit de prŽemption urbain. Mais elle nÕintervient pas 

pour prŽempter, au motif invoquŽ dÕune insuffisance de moyens financiers (Entretien A29, 

collectivitŽ, Žlu). Gr‰ce ˆ la mise en place dÕun pŽrim•tre dÕŽtudes deux mois auparavant, elle se 

mŽnage toutefois des marges de manÏuvre. Bien que les projets de Nexity pour Alstom soient 

compatibles avec la constructibilitŽ rŽglementaire, cet instrument permet ˆ la municipalitŽ de 

disposer dÕun dŽlai supplŽmentaire pour lÕinstruction du permis de construire, donc de nŽgocier 

les conditions de dŽlivrance. En effet, les Žlus entendent bien obtenir des contreparties ˆ ces 

premi•res opŽrations prŽcŽdant la crŽation dÕun pŽrim•tre dÕamŽnagement spŽcifique.  

 

Le projet de Nexity pour Alstom, un dilemme pour la municipalitŽ 

Face au projet de redŽploiement dÕAlstom sur le site des Docks, les Žlus sont partagŽs. Le 

maintien de lÕentreprise dans les conditions envisagŽes, cÕest-ˆ-dire le regroupement dans un, puis 

deux b‰timents de bureaux neufs, constitue un dilemme par rapport ˆ leurs objectifs politiques et 

aux toutes premi•res intentions pour lÕamŽnagement du site, notamment en termes de mixitŽ des 

fonctions et des activitŽs Žconomiques. 

Du coup, Nexity est devenu un peu un acteur incontournable. Et ils ont commencŽ [É] ˆ vouloir 
construire tr•s vite pour rŽpondre aux besoins dÕAlstom. [É] Les Žlus Žtaient divisŽs : il Žtait bien vu 
quÕAlstom reste sur le site, mais pas nÕimporte comment pour certains. (Entretien A02, bureau dÕŽtudes, 
architecte-urbaniste) 

La rŽalisation de ces deux premiers immeubles de bureaux pour le maintien dÕAlstom refl•te le 

dilemme des Žlus audoniens face ˆ lÕimplantation dÕactivitŽs tertiaires, tel quÕil est exprime dans le 

PADD adoptŽ quelques annŽes auparavant. Le projet permet certes de Ç favoriser le maintien ˆ 

Saint-Ouen des grandes entreprises porteuses dÕemploi È, et en lÕoccurrence dÕen fixer de nouveaux sur la 

commune, mais il accentue encore un peu plus le poids de lÕactivitŽ tertiaire par rapport aux 

autres types dÕactivitŽ alors que la municipalitŽ souhaite Ç ma”triser le dŽveloppement du secteur tertiaire 

pour maintenir une pluralitŽ des activitŽs et des types dÕemplois È (Ville de Saint-Ouen 2004, 10). 

DÕune part, il contribue au maintien dÕemplois locaux que la municipalitŽ souhaite 

sauvegarder. Le maire sÕengage personnellement contre les plans sociaux prŽvus dans le cadre de 

Restore Value (LÕHumanitŽ, 19 mars 2003). Lors de lÕannonce de la fermeture dÕune filiale rachetŽe 

par Areva installŽe sur le site, Jacqueline Rouillon dŽclare quÕil sÕagit dÕ Ç un vŽritable drame humain, 
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une catastrophe sociale et Žconomique pour notre ville È avant de critiquer Ç la conception libŽrale de la 

mondialisation Žconomique qui prŽvaut aujourdÕhui È qui motive selon elle ces choix (AFP, 4 dŽcembre 

2012). Le redŽploiement dÕAlstom sur le site permettrait de compenser cette rŽduction de 

lÕactivitŽ en accueillant 2 500 salariŽs, dont un dixi•me provenant du site de Meudon (Le Parisien, 

24 octobre 2009). Ce gisement dÕemplois consacre le projet de Nexity comme une Ç Žvidence È 

pour lÕun des consultants qui accompagne la municipalitŽ (Note de travail, 4 juin 2006). DÕautant 

que les relations entre les Žlus audoniens et les entreprises locales ont ŽvoluŽ avec lÕarrivŽe dÕune 

nouvelle gŽnŽration au pouvoir, le maire affichant sa disponibilitŽ aupr•s des dirigeants locaux 

(Entretiens A10, collectivitŽ, chef de projet ; A29, collectivitŽ, Žlu). De plus, Alstom est une 

entreprise historiquement implantŽe ˆ Saint-Ouen depuis 1917, et constitue le foyer de 

nombreuses gr•ves. Ce passŽ lui conf•re un statut particulier dans lÕimaginaire local : elle reste 

associŽe au passŽ industriel pour certains Žlus, et donc ˆ lÕidentitŽ ouvri•re de la commune. 

DÕautre part, le projet consiste ˆ accueillir des emplois essentiellement tertiaires138, 

principalement dans le domaine de lÕingŽnierie ferroviaire. Le caract•re industriel de lÕactivitŽ 

maintenue nÕest donc quÕun trompe-lÕÏil, et pour lui donner du poids lÕentreprise va jusquÕˆ 

mettre en concurrence la municipalitŽ avec dÕautres communes, pratique qui est, nous le verrons, 

commune dans ce projet : 

Je disais que lÕon Žtait passŽ en force : Alstom nous a transformŽ les emplois industriels en emplois 
tertiaires. [Alstom] nous a dit ÔjÕai besoin de loger 700 personnesÕ, je crois. On a fait un premier 
immeuble de bureau alors que la ZAC nÕŽtait pas pr•te. CÕŽtait ou Alstom relogeait ses salariŽs, ou 
alors il partait dans des contrŽes exotiques type Meudon ou VŽlizy. (Entretien A08, promoteur, cadre 
dirigeant, groupe immobilier, filiale promotion, manager, juin 2012) 

En outre, les caractŽristiques des programmes prŽvus pour Alstom, deux grands immeubles 

monofonctionnels (37 000 m2 au total), sÕinscrivent en porte-ˆ-faux avec la volontŽ de mixitŽ 

fonctionnelle souhaitŽe dÕemblŽe par les Žlus et lÕurbaniste dŽsignŽ par la municipalitŽ. Lors de la 

premi•re rŽunion de confrontation entre leurs projets et celui de Nexity, les Žchanges indiquent 

quÕ Ç en termes de morphologie et de silhouette, il semble intŽressant de maintenir lÕhŽtŽrogŽnŽitŽ des morphologies 

et des gabarits des b‰timents qui constituent une des spŽcificitŽs de Saint-Ouen [É] le projet devra donc Žviter au 

maximum de dŽvelopper des grands Ôpaquebots tertiairesÕ ˆ lÕallure monolithique È (Compte-rendu, 1er avril 

2006). Si ces deux premi•res opŽrations nÕŽchappent pas ˆ la r•gle des Ç paquebots tertiaires È (voir 

Figure 7), la municipalitŽ rŽussit cependant ˆ convaincre Alstom de renoncer ˆ son projet de 

passerelle reliant les deux b‰timents, ainsi quÕˆ laisser un acc•s traversant pour les piŽtons du 

quartier (Entretiens A02, bureau dÕŽtudes, architecte-urbaniste ; A29, collectivitŽ, Žlu).  

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
138 Ë titre dÕexemple, 90% des 700 employŽs logŽs dans le b‰timent Ç Kappa È sont des cadres (Alstom 
Transport 2010). 
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Par ailleurs, si pour les Žlus la rŽalisation de ce projet permet de prŽserver lÕidentitŽ ouvri•re 

de la commune, les habitants sont plus critiques : lÕun des futurs b‰timents porte sur 

lÕemplacement dÕune trentaine de parcelles historiquement cultivŽes par les employŽs dÕAlstom 

sous forme de jardins ouvriers. Leur destruction programmŽe provoque ainsi une controverse 

locale : lÕassociation rŽunissant les jardiniers se mobilise ˆ lÕoccasion de plusieurs manifestations 

au sein de la ville et au pied du si•ge de Nexity situŽ ˆ La DŽfense (Le Parisien, 26 janvier 2006 ; 

27 mars 2006) afin de peser aupr•s du promoteur et de la municipalitŽ139. Celle-ci met en avant la 

possibilitŽ de dŽplacer les jardins dans le projet du futur grand parc, et lÕimportance du maintien 

dÕAlstom sur le site nŽcessitant, selon Nexity, la rŽalisation rapide dÕimmeubles de bureaux. Les 

Žlus de lÕexŽcutif consid•rent en effet que Ç cÕŽtait important de lancer les opŽrations pour Nexity, nous 

lÕavons bien senti È (Entretien A18, collectivitŽ, Žlu). Bien que la municipalitŽ souhaite prendre le 

temps de dŽfinir son propre projet global, elle partage la volontŽ dÕune concrŽtisation des 

premi•res phases opŽrationnelles. Le maire se rend par exemple au MarchŽ international des 

professionnels de lÕimmobilier (Mipim) ˆ Cannes d•s mars 2006 pour y prŽsenter le projet des 

Docks aux c™tŽs de lÕamŽnageur Sodedat 93 (Le Parisien, 18 mars 2006). 

 

LÕobtention de contreparties pour la rŽalisation dÕun grand parc 

Face au risque de voir lÕentreprise quitter son territoire, quÕil soit rŽel ou mobilisŽ par Alstom 

et Nexity, et devant la perspective dÕune concrŽtisation rapide du rŽamŽnagement des Docks, la 

municipalitŽ ne fait pas cas de ces contradictions avec son projet. DÕautant que celui-ci est encore 

en cours de dŽfinition. En revanche, les Žlus sont intransigeants sur lÕobtention dÕune 

contrepartie ˆ la construction par Nexity des deux premiers programmes de bureaux. Mais ils 

nÕont cependant pas dÕinstruments spŽcifiques pour contraindre celui-ci ˆ verser une 

contribution financi•re au-delˆ de ce que prŽvoit le droit commun, dont la perspective demeure 

fragile. Ils envisagent un temps une contractualisation avec Nexity, montage qui sÕav•re 

juridiquement compliquŽ, et ne rŽpond pas ˆ leur souhait dÕun projet global et dÕun outil unique 

ˆ lÕŽchelle des 100 ha. Il reste donc ˆ nŽgocier une compromis ad-hoc hors de tout dispositif 

rŽglementaire ou opŽrationnel spŽcifique, gr‰ce au contr™le du droit des sols ˆ travers la 

dŽlivrance du permis de construire, et la perspective dÕune modification de la constructibilitŽ. 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
139 Les associations sont appuyŽes par des collectifs associatifs et politiques, qui retracent la mobilisation 
dans leur pŽriodique mensuel Saint-Ouen Luttes (voir les numŽros 38 dÕavril 2004, 39 de mai 2004, 53 de 
janvier 2006, 54 de fŽvrier 2006, 55 de mars 2006, http://saintouenluttes.free.fr/anciensnumeros.html, 
derni•re consultation le 12 avril 2017).  
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Les Žlus sÕappuient sur le r•glement urbain qui sÕapplique ˆ une parcelle incluse dans le 

portefeuille acquis par Nexity (un tiers des 18 hectares), dŽjˆ rŽservŽe pour la rŽalisation dÕun 

espace vert (Temam 2009, 80), afin de nŽgocier sa rŽtrocession fonci•re. Ils souhaitent y rŽaliser 

un grand parc public, dans la continuitŽ de celui du Ch‰teau de Saint-Ouen. Outre la volontŽ de 

remŽdier ˆ une carence en mati•re dÕespaces verts, certains y voient un moyen de rendre un 

territoire auparavant industriel plus attractif pour la population locale (Entretien A29, collectivitŽ, 

Žlu). La nŽgociation sÕengage donc avec Nexity : 

Nexity avait pour projet de sÕŽtendre sur ces parcelles, pour y construire de lÕimmobilier dÕentreprise pour 
Alstom. Nous avons donc donnŽ notre accord, en Žchange du parc : •a cÕest une nŽgociation intelligente, 
dans laquelle vous donnez quelque chose immŽdiatement mais en voyant plus loin, en pensant au parc. 
(Entretien A18, collectivitŽ, Žlu) 

Les tractations dŽbouchent sur un compromis prŽvoyant la rŽtrocession de la parcelle identifiŽe 

dans le r•glement urbain pour la rŽalisation dÕun espace vert, la rŽalisation de deux voiries 

rŽtrocŽdŽes, et enfin la participation au titre de la taxe locale dÕŽquipement. Au total, les 

concessions obtenues par la municipalitŽ sont estimŽes ˆ 2,8 millions dÕeuros (Compte-rendu, 19 

mars 2006). En Žchange, Nexity obtient la dŽlivrance du permis de construire pour les deux 

opŽrations de bureaux dÕAlstom en dŽcembre 2006140. Ce compromis sanctuarise la rŽalisation 

des deux premiers immeubles de bureau. Il permet par consŽquent de boucler le schŽma 

dÕexternalisation dÕAlstom en autorisant Nexity ˆ proposer deux produits dÕinvestissements 

locatifs tertiaires sŽcurisŽs ˆ de potentiels investisseurs : dÕune part, en raison de lÕengagement 

dÕAlstom ˆ occuper les futurs locaux ; de lÕautre, gr‰ce ˆ lÕautorisation administrative de rŽaliser 

effectivement ces locaux. D•s 2007, Nexity vend dans la foulŽe les deux immeubles prŽ-louŽs ˆ 

deux fonds dÕinvestissements, gŽrŽs respectivement par Generali/Nexity REIM et Hines141.  

 

De la nŽgociation de la cession du foncier ˆ la dŽfinition dÕun cadre partenarial 

Si le compromis garantit lÕopŽration de cession-bail qui est dŽcisive pour Nexity dans sa prise 

de position ˆ Saint-Ouen, il entra”ne rapidement le promoteur et la municipalitŽ dans des 

discussions qui dŽpassent les deux opŽrations de bureau. En effet, en acceptant lÕaccord, le 

promoteur voit son portefeuille foncier amputŽ dÕun tiers. Pour compenser ce manque ˆ gagner, 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
140 Un permis de construire modificatif pour augmentation de la surface des bureaux a ŽtŽ dŽlivrŽ en juin 
2007 (Ville de Saint-Ouen et Nexity 2008). 
141 Ces deux propriŽtaires vont par la suite revendre les immeubles, respectivement ˆ la division de gestion 
dÕactifs immobilier de la Deutsche Bank, Rreef, en 2011 (pour un montant de 99 millions dÕeuros), et au 
gestionnaire dÕactifs La Fran•aise Real Estate Managers, en 2013 (pour un montant de 85 millions 
dÕeuros), pour le compte dÕune de ses SCPI (Businessimmo.com, 29 novembre 2011 ; 24 septembre 2013). 
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de nouvelles nŽgociations sÕengagent pour obtenir le report de la constructibilitŽ sur les deux 

tiers restants du site. Or les discussions sur le volume global de constructibilitŽ autorisŽ pour 

Nexity sÕŽtendent rapidement ˆ des sujets connexes, en mati•re de composition urbaine et des 

modalitŽs de financement des Žquipements publics. Les Žlus nÕont pas renoncŽ ˆ leur volontŽ 

dÕobtenir des participations financi•res de la part du promoteur en Žchange des droits ˆ 

construire. Avec lÕapprobation du Dossier de crŽation de la ZAC intervenue entre temps en juin 

2007 (dŽlibŽration n¡07/144), celle-ci peut se concrŽtiser. 

Les nŽgociations dŽbouchent sur la signature dÕune Convention de partenariat entre la 

municipalitŽ et Nexity (Ville de Saint-Ouen et Nexity 2008) en prŽsence de la Sodedat 93 (future 

Sequano), et approuvŽe en novembre 2008 (dŽlibŽration n¡08/234). Elle liste les objectifs 

partagŽs par les partenaires, ainsi que les premiers engagements rŽciproques. Elle est complŽtŽe 

lÕannŽe suivante par la signature dÕun partenariat entre le promoteur et lÕamŽnageur (Nexity et 

Sodedat 93 2009). Apr•s de nouvelles nŽgociations liŽes ˆ la stabilisation du projet, une nouvelle 

version du partenariat est signŽe en 2012 sous la forme dÕune Convention tripartite de partenariat 

entre la municipalitŽ, la Sequano, et Nexity (Ville de Saint-Ouen et al. 2012). Cette derni•re 

version se substitue aux deux premi•res conventions quÕelle synthŽtise, et dŽfinit trois types 

dÕengagements (voir Figure 8). 

 

Figure 8 Ð SchŽma synthŽtique de la Convention tripartite (2012) 

!
RŽalisation : Auteur. Source : Ville de Saint-Ouen et al. (2012) 
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Premi•rement, des engagements qui portent principalement sur des enjeux de coordination 

de leurs diffŽrentes interventions gr‰ce ˆ lÕŽchange dÕinformation. De plus, les signataires 

sÕengagent ˆ Ç poursui[vre] la rŽflexion en vue de crŽer les conditions de la conservation de la halle industrielle 

dite ÔHalle ALSTOMÕ et de lui trouver une programmation adaptŽe È (article 2.5). CÕest pourquoi les 

droits ˆ construire liŽs ˆ un projet de rŽhabilitation de la halle ne sont pas intŽgrŽs ˆ lÕenveloppe 

de constructibilitŽ garantie par la municipalitŽ et la Sequano au promoteur Nexity. 

Deuxi•mement, plusieurs garanties sont apportŽes par la municipalitŽ ˆ ce dernier. Sur le 

plan de la constructibilitŽ, la municipalitŽ et la Sequano sÕengagent ˆ autoriser la rŽalisation de 

280 000 m•tres carrŽs par Nexity sur ses 12 hectares restants142. Ce volume global est conforme 

aux prŽvisions du promoteur (Entretien A04, promoteur, cadre dirigeant). Il entra”ne une 

densification consŽquente du programme, qui fait plus que doubler : alors que le r•glement 

urbain initial autorisait un COS de 1, la construction de 280 000 m•tres carrŽs sur 12 ha 

correspond ˆ un COS de 2,3. De plus, Nexity bŽnŽficie dÕune garantie dite de Ç diversitŽ de ma”trise 

dÕouvrage È (article 5.2) qui prŽvoit, en cas de vente de droits ˆ construire ˆ dÕautres promoteurs 

que ses propres filiales dans le pŽrim•tre du secteur Dhalenne o• il poss•de les terrains, la 

cession par la Sequano dÕun volume Žquivalent, ˆ des conditions de calendrier et de prix 

identiques. Autrement dit, la Convention garantit un volume global au promoteur ˆ lÕŽchelle des 

100 hectares. Enfin, la municipalitŽ et la Sequano sÕengagent ˆ la rŽalisation des espaces publics 

sur le foncier ma”trisŽ par Nexity.  

Troisi•mement, Nexity sÕengage en retour sur plusieurs clauses. Afin de veiller ˆ lÕinsertion 

architecturale et urbanistique de son secteur dans le projet global, le promoteur sÕengage ˆ 

solliciter la municipalitŽ sur le choix des architectes, et ˆ transmettre les permis de construire quÕil 

souhaite soumettre pour approbation ˆ la Sequano. De m•me, alors quÕil nÕen a pas lÕobligation, 

le promoteur accepte de transmettre les Cahiers de charges architecturales environnementales et paysag•res, 

prŽparŽs par lÕarchitecte du projet et la Sequano, ˆ ses filiales lors de la cession de droits ˆ 

construire. Il apporte ensuite plusieurs garanties quant  ̂lÕobjectif de mixitŽ sociale portŽ par la 

municipalitŽ ˆ travers des engagements pour lÕeffort de construction de logements sociaux (40% 

sur son secteur) et de coordination pour la localisation des programmes, et leur vente aux offices 

municipaux. Nexity sÕengage par ailleurs ˆ respecter les contraintes de la Charte promoteur en 

signant la nouvelle version qui inclut le territoire des Docks en novembre 2011, notamment en 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
142 Cette enveloppe comprend les 37 000 m•tres carrŽs de bureaux dŽjˆ autorisŽs et construits dans le 
cadre du redŽploiement dÕAlstom sur le site. La Convention prŽvoit donc une enveloppe restante de 243 
000 m•tres carrŽs de droits ˆ construire, hors rŽhabilitation de la halle et construction dÕun troisi•me 
immeuble de bureau. 
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ce qui concerne les prix de sortie des logements neufs. En outre, la Convention tripartite prŽvoit les 

modalitŽs de cession de diffŽrents types de parcelles fonci•res, et sanctuarise le versement de 

participations financi•res par le promoteur au titre de la rŽalisation des Žquipements publics143. 

 
 

Section 2. Le projet urbain ˆ lÕŽpreuve des standards dÕinvestissement  

LÕexternalisation par Alstom de son patrimoine joue un r™le crucial dans la prise de position 

fonci•re de Nexity aux Docks de Saint-Ouen. La nŽgociation dÕun premier compromis avec la 

municipalitŽ permet au promoteur de garantir une offre de produits sŽcurisŽe pour les 

gestionnaires dÕactifs, et de soutenir ainsi son portage foncier dans la perspective de rŽaliser un 

nouveau quartier o• ses diffŽrentes filiales de promotion interviennent. De lÕautre c™tŽ, elle 

permet ˆ la municipalitŽ dÕobtenir des contreparties au-delˆ des retombŽes financi•res prŽvues 

par le droit commun, afin de rŽaliser un grand parc public bordŽ de nombreux logements. En 

dÕautres termes, la municipalitŽ nŽgocie les retombŽes de la vente des b‰timents ˆ des 

gestionnaires dÕactifs puisque ce sont leurs capitaux qui rŽmun•rent Nexity.  

Ce premier temps du rapport de force avec le groupe immobilier dŽbouche rapidement sur la 

dŽfinition dÕun cadre partenarial, parall•lement au rapprochement souhaitŽ par la municipalitŽ 

afin dÕaboutir ˆ un projet global. Il est progressivement stabilisŽ par diffŽrentes Conventions 

sÕŽchelonnant de 2008 ˆ 2012, au fur et ˆ mesure des nŽgociations. CÕest dans ce cadre partenarial 

en pleine dŽfinition que le promoteur immobilier engage de nouvelles nŽgociations que les 

versions successives des Conventions viennent sanctuariser. Celles-ci portent sur de nombreux 

ŽlŽments : les Žquipements de stationnement et leur impact sur le dŽveloppement durable ; la 

localisation et le type de programmes de bureaux par rapport aux objectifs de mixitŽ 

fonctionnelle ; ou encore la rŽhabilitation de la halle au croisement de la conservation du 

patrimoine industriel et dÕune stratŽgie de dŽveloppement Žconomique portŽe sur les industries 

crŽatives. Au-delˆ de lÕapparente diversitŽ qui caractŽrise ces objets et leurs enjeux respectifs, ces 

nŽgociations sont motivŽes par une raison principale : la volontŽ du groupe immobilier dÕajuster 

ces ŽlŽments du projet au marchŽ de lÕinvestissement. Dans le reste de ce chapitre, nous allons 

mettre en Žvidence que certaines caractŽristiques du projet ont systŽmatiquement ŽtŽ discutŽes 

par les promoteurs, nŽgociŽes, et amendŽes ˆ ce titre, en particulier sur le secteur Dhalenne.  
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
143 La Convention de 2012 prŽvoit une modulation des participations en fonction du type de construction, 
ainsi quÕune formule dÕactualisation. Elle nÕindique pas de montant global. Les prŽcŽdentes versions font 
Žtat dÕune participation ˆ hauteur de 43 millions dÕeuros dont 15% en apport de terrains (Ville de Saint-
Ouen et Nexity 2008), puis de 30 millions dont une partie en apport de terrain (Nexity et Sodedat 93 
2009). Dans son bilan initial, le promoteur avait prŽvu un poste de participation de lÕordre de 33 millions 
dÕeuros (Entretien A04, promoteur, cadre dirigeant). 
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2.1. Le stationnement mutualisŽ 

Premi•rement, les conditions dÕacc•s aux parkings automobiles accompagnant les nouvelles 

constructions ont ŽtŽ nŽgociŽes. Sur les secteurs Dhalenne et Bateliers, les promoteurs ont 

souhaitŽ amender le projet de mutualisation de ces Žquipements, au titre du fonctionnement du 

marchŽ tertiaire. 

 

RŽduire lÕusage des vŽhicules automobiles au titre du dŽveloppement durable 

Apr•s la crŽation de la ZAC en juin 2007, de nouvelles Žtudes opŽrationnelles sont menŽes 

sous le pilotage de la Sequano afin de prŽciser le projet. LÕidŽe Žmerge dÕun syst•me de 

stationnement mutualisŽ entre les diffŽrentes fonctions programmŽes : les habitants des 

logements, les clients des commerces, les salariŽs des bureaux, et les visiteurs du site, pourraient 

accŽder ˆ des parkings dissŽminŽs dans les secteurs Dhalenne et Bateliers, gr‰ce ˆ un 

abonnement mensuel144. Pour la municipalitŽ et lÕamŽnageur, cette solution est dÕabord le moyen 

de mettre en Ïuvre le dŽveloppement durable gr‰ce ˆ la rŽduction de lÕusage de la voiture censŽe 

favoriser dÕautres types de mobilitŽs et rŽduire les Žmissions ˆ effet de serre. La mutualisation 

permettrait de diminuer dÕun tiers les places construites (Ville de Saint-Ouen, SŽquano 

AmŽnagement, et al. 2009, 94). Bien que lÕargument ne soit pas invoquŽ, cette solution permet 

Žgalement de diminuer les cožts des diffŽrents b‰timents pour les promoteurs, qui seraient 

exonŽrŽs de lÕobligation de construire des parkings, mais participeraient financi•rement ˆ leur 

rŽalisation par lÕamŽnageur. La mutualisation permettrait en outre dÕoptimiser le nombre de 

places de parking par rapport ˆ lÕusage rŽel, afin dÕŽviter une sous-utilisation. 

Des Žtudes sont menŽes ˆ partir de 2008 afin de calibrer le besoin en places de parkings 

mutualisŽes, sur la base dÕhypoth•ses liŽes aux diffŽrentes fonctions urbaines et aux habitudes de 

leurs usagers. Elles dŽbouchent sur un objectif de rŽalisation de 4500 places de parking, 

distribuŽes entre quelques nappes souterraines et le parking silo au pied de la halle Alstom. 

LÕŽquipement est inscrit au bilan de la ZAC par le Dossier de rŽalisation approuvŽ en 2010 : il est 

financŽ par une partie des participations financi•res dont sÕacquittent les promoteurs. Pour sa 

mise en Ïuvre, le projet prŽvoit diffŽrentes normes selon le type de fonctions urbaines, qui 

seront fixŽes par la rŽvision concomitante du r•glement urbain. En 2011, ces modalitŽs sont 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
144 Lors du Conseil municipal du 29 septembre 2014, la municipalitŽ avait dŽsignŽ la sociŽtŽ Urbis Park 
comme gestionnaire du syst•me de stationnement dans la ville, dans le cadre dÕune dŽlŽgation de service 
public (DSP). Cependant, la municipalitŽ a mis fin ˆ ce contrat suite ˆ des diffŽrents avec lÕentreprise, et a 
choisi de reprendre la gestion en rŽgie lors du Conseil municipal du 29 juin 2015.  
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complŽtŽes par la Ç suppression de lÕobligation faite aux constructeurs de rŽaliser des places de stationnement 

privatives È alors en vigueur. 

 

LÕobtention dÕune exception pour lÕimmobilier tertiaire sur le secteur Dhalenne 

Ce projet de mutualisation des Žquipements va nŽanmoins se heurter aux refus de plusieurs 

promoteurs, Nexity en t•te : 

On a ŽtŽ dans cette idŽe de parkings mutualisŽs qui avait lÕaval des Žlus [É] cÕest un ŽlŽment sur lequel 
les diffŽrentes composantes de la majoritŽ Žtaient dÕaccord. Ceux qui ont ŽtŽ le plus rŽticents [É] •a a ŽtŽ 
Nexity. Ils nÕy croyaient pas, ils ne voulaient pas investir du temps, ni de lÕŽnergie lˆ-dessus. (Entretien 
A01, bureau dÕŽtudes, architecte-urbaniste) 

Le groupe immobilier formule deux critiques par rapport au projet de la municipalitŽ et de la 

Sequano. DÕune part, ses responsables opŽrationnels critiquent le syst•me au titre de la faiblesse 

de son mod•le Žconomique, qui faute dÕ•tre suffisamment abouti aurait fait perdre plusieurs 

mois au projet. DÕautre part, ils jugent le principe de mutualisation incompatible avec le 

fonctionnement du marchŽ tertiaire (Entretiens A04 et A08, promoteur, cadres dirigeants). Plus 

prŽcisŽment, la mutualisation prŽsenterait le dŽfaut dÕaugmenter le risque de vacance des 

bureaux, faute de locataires : Ç  on savait quÕon faisait venir personne, forts de lÕexpŽrience quÕon a ici en 

commercialisation È (Entretien A04, promoteur, cadre dirigeant). Afin de faire porter sa critique, le 

promoteur fait valoir sa lŽgitimitŽ en tant quÕexpert de marchŽ.  

CÕest sur cette base quÕil sÕengage dans une nŽgociation avec lÕamŽnageur et la municipalitŽ, 

jusquÕˆ obtenir gain de cause. Pour lÕamŽnageur, cette position est comprŽhensible : lÕun des 

chefs de projet reconna”t certes que la mutualisation est Ç compliquŽ[e] ˆ entendre pour le promoteur È, 

mais estime ˆ titre personnel Ç que cÕest assez vrai comme truc È, avant de poursuivre Ç ce quÕon a rŽdigŽ 

dans la convention cÕest •a, le marchŽ a ses propres lois, ses propres contraintes et demandes, donc on en tient 

compte È (Entretien A06, amŽnageur, chef de projet). Apr•s avoir tenu sa position pendant un 

temps, lÕexŽcutif finit par se rŽsigner et accepter le principe dÕune exception pour lÕimmobilier de 

bureau. La nouvelle version de la Convention tripartite de 2012 prŽvoit ˆ cet effet une dŽrogation 

sur le secteur Dhalenne : 

Les parties conviennent que pour satisfaire aux attentes du marchŽ tertiaire il est envisageable de rŽaliser, 
sous les immeubles de bureaux ˆ construire, un minimum de places de parking en sous-sol sans toutefois 
excŽder : 1 place pour 150 m2 HON et possibilitŽ de louer ˆ un tarif rŽsidentiel optimisŽ [É] le 
complŽment dÕune place pour 150 m2 HON dans les parkings publics de proximitŽ, rŽalisŽs par 
lÕamŽnageur. (Ville de Saint-Ouen et al. 2012, art 8.2, 11) 

Au titre des Ç attentes du marchŽ tertiaire È donc, le groupe immobilier obtient un quota minimum 

pour la rŽalisation de places de parking privatives situŽes sous les immeubles de bureaux, ainsi 
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quÕun quota complŽmentaire dans les emplacements mutualisŽs situŽes ˆ lÕouest du secteur 

Dhalenne, sous les ”lots de logement et dans le parking silo, ˆ un tarif prŽfŽrentiel.  

 

Des dŽrogations ponctuelles sur le secteur des Bateliers  

Cette nŽgociation nÕest pas spŽcifique au secteur de Nexity. Le principe de mutualisation a 

Žgalement ŽtŽ remis en cause pour les m•mes motifs sur le secteur voisin des Bateliers, o• 

certains promoteurs ont Ç pu exprimer et convaincre la Sequano et la ville que nous ne pouvions pas prendre 

le pari de mutualiser car nous sommes trop loin de la dalle de parkings mutuels È (Entretien A17, promoteur, 

responsable de programme). Au-delˆ de lÕargument de la distance, le promoteur en question a 

mobilisŽ une justification marchande : 

M•me si tout le monde veut se verdir, cÕest comme cela : les investisseurs et les locataires veulent conserver 
en France une capacitŽ ˆ avoir des parkings, cÕest un canon. M•me si les niveaux peuvent rester vides, on 
sÕarrachera les cheveux, mais si on sÕenl•ve la capacitŽ de prŽsenter un immeuble avec parking cÕest un 
point nŽgatif.  (Entretien A17, promoteur, responsable de programme) 

Le raisonnement est similaire ˆ celui de Nexity, ˆ la nuance sŽmantique que le Ç canon È se 

substitue aux Ç attentes È du marchŽ tertiaire, et leur connaissance revendiquŽe, pour motiver le 

refus du syst•me de mutualisation des parkings prŽvu par lÕamŽnageur et la municipalitŽ. Mais ce 

promoteur ne bŽnŽficie pas des m•mes conditions que Nexity : il nÕest pas propriŽtaire des 

terrains, quÕil ach•te aupr•s de la Sequano. MalgrŽ lÕabsence dÕun tel poids dans la nŽgociation, et 

de la capacitŽ ˆ sanctuariser le rŽsultat dans un contrat comme la Convention tripartite, le promoteur 

a rŽussi ˆ obtenir une dŽrogation pour rŽaliser des places privatives. Il a pour cela fait valoir son 

statut dÕacheteur aupr•s de la Sequano : sans parkings privatifs, le promoteur se retirait du 

contrat de vente pour les terrains. Les relations marchandes ont donc pesŽ sur les nŽgociations 

avec lÕamŽnageur, dont lÕactivitŽ de portage des terrains est rŽmunŽrŽe par les capitaux apportŽs 

par les promoteurs immobiliers. 

 

2.2. La mixitŽ fonctionnelle 

Deuxi•mement, la localisation des programmes de bureaux dans le secteur Dhalenne a de 

m•me fait lÕobjet de nŽgociations entre Nexity et le tandem de la municipalitŽ-Sequano. Dans la 

mesure o• il a souhaitŽ les concentrer le long dÕune rue, le groupe immobilier a remis en cause 

lÕun des objectifs fondamentaux du projet, la mixitŽ fonctionnelle. Ces nŽgociations, qui ont 

Žgalement concernŽ dÕautres secteurs dÕamŽnagement, rel•vent dÕune opposition frontale des 

promoteurs de bureaux qui Ç sont idŽologiquement, en tous cas en France, beaucoup plus durs que les 

opŽrateurs de logements, y compris en termes de mixitŽ È comme lÕexplique un participant du projet : 
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Faire du commerce en rez-de-chaussŽe dÕun immeuble de bureaux, cÕest comme si on disait quÕon voulait 
aller sur Mars pour eux. Ils veulent •tre chez eux, du trŽfonds jusquÕau ciel, fermer •a le week-end, 
tranquille, et en plus •tre chez eux ensemble ! [É] On a rŽussi malgrŽ tout. [É] Or, •a a ŽtŽ tr•s 
difficile. (Entretien A02, bureau dÕŽtudes, architecte-urbaniste) 

Par ailleurs, le mŽlange des fonctions au sein dÕun m•me immeuble, possibilitŽ envisagŽe par le 

projet, a Žgalement trouvŽ peu dÕŽcho aupr•s des promoteurs immobiliers, si ce nÕest une 

opposition. 

 

DŽvelopper la mixitŽ fonctionnelle ˆ toutes les Žchelles 

La mixitŽ entre diffŽrentes fonctions urbaines est lÕun des piliers du projet urbain. Dans 

lÕesprit des Žlus, le rŽamŽnagement des Docks est lÕoccasion de passer dÕun usage 

monofonctionnel de ce site (lÕindustrie) ˆ une mixitŽ de fonctions. LÕAdjoint ˆ lÕurbanisme 

Michel Bentolila dŽclare par exemple quÕil nÕest Ç pas question dÕ•tre un po!le logistique qui nÕam•nerait 

que des nuisances, ni de nÕavoir que des sociŽtŽs tertiaires È mais plut™t des Ç parcs d'activitŽ de derni•re 

gŽnŽration. [É] Avec Paris, on veut •tre exemplaire sur le logement social È (CitŽ dans Le Parisien, 4 fŽvrier 

2006). Et le maire dÕajouter que Ç les Docks ne seront pas, surtout pas un quartier de la DŽfense È 

(LÕHumanitŽ, 28 octobre 2006). La mixitŽ fonctionnelle est lÕun des principes structurants du 

projet, tant dans le parti dÕamŽnagement dŽfini par le SchŽma directeur dÕamŽnagement (Ville de Saint-

Ouen et al. 2008) que la programmation arr•tŽe par le Dossier de rŽalisation de la ZAC (Ville de 

Saint-Ouen et SŽquano AmŽnagement 2010). 

LÕattachement des Žlus audoniens ˆ la mixitŽ fonctionnelle rŽsulte dÕabord de leur conversion 

ˆ une doctrine en vogue dans lÕurbanisme contemporain, ˆ lÕoccasion dÕune initiation que 

certains qualifient rŽtrospectivement comme Ç lÕaventure du projet urbain È (Entretien A29, 

collectivitŽ, Žlu). LÕexpŽrience du redŽveloppement de la Plaine Saint-Denis avait fait office de 

Ç rŽvolution culturelle È pour leurs a”nŽs (Bruneau 2012, 154). Dans les annŽes 1990, cette 

sensibilisation sÕapprofondit ˆ lÕoccasion de lÕamŽnagement de Saint-Ouen dans un contexte 

dÕattractivitŽ renouvelŽe (voir chapitre 1). Elle se combine avec un discours sur la mixitŽ sociale, 

que le taux de 40% de logements sociaux et la ma”trise des prix de vente de logements sont 

censŽs garantir, afin de produire une diversitŽ dŽmographique, culturelle, et dÕusages de lÕespace 

urbain. LÕattachement ˆ la mixitŽ de ces Žlus communistes de la banlieue rouge, Žgalement 

patente dans la commune voisine de Saint-Denis (BacquŽ et Fol 1997), sÕinscrit dans la 

substitution des th•mes de la diversitŽ (Mischi 2015) ˆ celle de la lutte des classes (Bertho 1996), 

qui sÕimposent dans leur culture politique. LÕattachement ˆ la mixitŽ conduit certains Žlus ˆ 

privilŽgier une analyse en termes de grandes catŽgories fonctionnelles, quitte ˆ relŽguer au second 
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rang la concurrence fonci•re entre les activitŽs tertiaires et les autres formes 

dÕactivitŽ Žconomique :  

Je nÕaime pas dire le bureau. Pour nous cÕest dÕabord, ou en m•me temps lÕactivitŽ Žconomique. Cela fait 
partie de notre conception de la ville : nous voulons amŽnager avec la prŽsence du travail, lÕhabitat, le 
commerce, lÕespace et les Žquipements publics ; il faut de tout et •a se mŽlange. Il ne faut pas un quartier 
o• ˆ 6 heures du soir, o• tout le monde est parti car ce ne sont pas les m•mes qui y habitent et qui 
travaillent, que ce soit un quartier mort. 

Cette conception de la mixitŽ fonctionnelle coexiste dans le m•me temps, non sans tensions, 

avec un attachement ˆ la diversitŽ du tissu Žconomique. Cette diversitŽ est dŽfendue par rapport 

ˆ la problŽmatique de crŽation dÕemplois locaux, mais aussi afin de rŽduire les difficultŽs liŽes au 

dŽpart des activitŽs face auquel les Žlus souhaitent se prŽmunir. Comme lÕexplique le maire, Ç nous 

ne sommes pas ma”tres des dŽcisions des multinationales, notre probl•me est de diversifier lÕactivitŽ Žconomique pour 

ne pas •tre tributaires essentiellement du tertiaire È (LÕHumanitŽ, 28 octobre 2006).  

Le projet des Docks prŽvoit une dŽclinaison du principe de mixitŽ fonctionnelle ˆ toutes les 

Žchelles. Celle du projet global dÕabord, gr‰ce ˆ la coexistence entre des activitŽs industrielles 

maintenues et la construction de logements, bureaux, locaux dÕactivitŽs, commerces, et 

Žquipements. Celle des secteurs individuels dÕamŽnagement ensuite, en particulier sur Dhalenne 

et les Bateliers. Celle de lÕ”lot enfin, en juxtaposant des lots de plusieurs fonctions. La mixitŽ est 

aussi envisagŽe jusquÕˆ lÕŽchelle du b‰timent, avec la volontŽ de mŽlanger des fonctions, a minima 

avec la rŽalisation de socles commerciaux en rez-de-chaussŽe, voire de superposer logements et 

bureaux. Cependant, le principe de mixitŽ fonctionnelle est mis ˆ rude Žpreuve, tant Nexity 

souhaite concentrer les immeubles tertiaires monofonctionnels dans une partie du secteur 

Dhalenne, plut™t que de les diffuser au sein des diffŽrents ”lots. Si la municipalitŽ parvient ˆ 

maintenir ce principe face ˆ un projet de campus tertiaire145 proposŽ par le groupe immobilier, ce 

dernier rŽussit nŽanmoins ˆ condenser la majoritŽ des opŽrations de bureau ultŽrieures le long 

dÕune rue unique. 

 

Le refus dÕun campus tertiaire 

Dans le projet con•u avec lÕappui de lÕarchitecte-urbaniste Bernard Reichen, Nexity privilŽgie 

une division fonctionnelle de lÕespace, en prŽvoyant dÕemblŽe le regroupement des lots de 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
145 Ce terme renvoie ˆ un type dÕopŽration, plut™t situŽ en pŽriphŽrie, portant sur la rŽalisation dÕun 
ensemble de b‰timents de bureaux voisins destinŽs ˆ accueillir diffŽrents services et filiales de grandes 
sociŽtŽs, soit sur le mod•le locatif, soit de la propriŽtŽ occupante. Au cours des derni•res annŽes, ce 
mod•le sÕest rŽpandu, notamment comme alternative ˆ lÕoccupation de tours des quartiers dÕaffaires 
(p. ex. CrŽdit Agricole ˆ Montrouge, Carrefour ˆ Massy, ou la SociŽtŽ GŽnŽrale ˆ Fontenay-sous-Bois). 
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bureaux le long de la rue Paulin Talabot (voir Figure 9). Autrement dit, si le groupe immobilier 

fait montre dÕun projet mixte dans sa communication officielle, cette mixitŽ fonctionnelle se situe 

ˆ lÕŽchelle de son secteur dÕamŽnagement, et non des ”lots. Les documents que nous pu consulter 

indiquent que d•s 2005, lÕamŽnageur et lÕarchitecte-urbaniste de la municipalitŽ ont conscience de 

cette Ç spŽcialisation des espaces envisagŽe par Nexity È et souhaitent la discuter, Ç de mani•re ˆ affirmer le 

souhait que ce quartier soit retravaillŽ avec Nexity vers davantage de mixitŽ et afin de ne pas crŽer de rupture avec 

les quartiers environnants È. Ce souhait se traduit par lÕabsence symbolique dÕun flŽchage des 

diffŽrents secteurs du projet, afin de ne pas les rŽduire ˆ un seul type de fonctions ˆ ce stade de la 

rŽflexion. 

Cette volontŽ de mixitŽ fonctionnelle est cependant rapidement mise ˆ lÕŽpreuve. Dans un 

premier temps, Nexity propose de rŽaliser un campus tertiaire sur son secteur dÕamŽnagement 

suite ˆ des contacts avec la direction du groupe Veolia, qui souhaite relocaliser son si•ge social et 

ses Žquipes dans la Premi•re couronne du nord parisien. Nexity propose ˆ la municipalitŽ 

dÕaccueillir lÕentreprise sur son secteur, au sein dÕun projet dÕenviron 100 000 m•tres carrŽs 

portant sur plusieurs lots de bureaux146. Cette rŽalisation permettrait de conforter la volontŽ de 

Nexity de concentrer lÕimmobilier tertiaire sur une partie du foncier quÕil ma”trise. Mais la 

municipalitŽ, et en particulier le maire, sÕy oppose : 

Il y a eu une panique compl•tement irrationnelle pour moi, de dire que lÕon ne pouvait pas faire 100 000 
m•tres carrŽs derri•re la mairie comme •a, car il y avait un risque que lÕutilisateur parte et que cela fasse 
une Žnorme friche. CÕest-ˆ-dire que pour construire 100 000 m•tres carrŽs il faut 5 ans, avec un bail de 
12 ans : donc on se disait que peut-•tre que dans 17 ans il allait partir et que ce serait vidŽ. (Entretien 
A08, promoteur, cadre dirigeant, promoteur, cadre dirigeant) 

LÕopposition du maire porte sur deux aspects. DÕune part, il sÕagit de se prŽmunir contre le risque 

dÕun Žventuel dŽpart de lÕentreprise dans le futur (Entretiens A04 et A23, promoteurs, cadre 

dirigeants). DÕautres cas similaires de dŽparts de grandes entreprises tertiaires ont en effet crŽŽ 

des prŽcŽdents, comme GDF Suez qui occupe un temps trois b‰timents dans le quartier Victor 

Hugo au dŽbut des annŽes 2000 avant de les libŽrer. DÕautant que le souvenir des difficultŽs 

Žconomiques dÕAlstom quelques annŽes auparavant, et la fermeture de sa filiale de Saint-Ouen 

cŽdŽe ˆ Areva, est encore vif. Face ˆ ce refus des risques liŽs ˆ ce qui est per•u comme une 

mono-activitŽ, car dŽpendant dÕune seule entreprise, le promoteur immobilier oppose un 

argument technique de flexibilitŽ des locaux, qui seraient remis sur le marchŽ de la location avec 

facilitŽ : Ç pour le coup cÕest un raisonnement qui mÕest Žtranger [É] parce quÕon prŽvoit les immeubles de 

mani•re flexible : ils sont relouables, divisibles È (Entretien A08, promoteur, cadre dirigeant). DÕautre 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
146 Soit quasiment la totalitŽ des droits ˆ construire sur le secteur de Nexity prŽvu par le Dossier de crŽation. 
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part, la municipalitŽ souhaite prŽserver la mixitŽ des fonctions de ce site situŽ ˆ proximitŽ du 

centre-ville : elle met en avant la rŽalisation des nouveaux locaux pour Alstom, en arguant quÕun 

campus tertiaire supplŽmentaire Žvacuerait dÕautres fonctions, et irait donc ˆ lÕencontre de 

lÕobjectif de mixitŽ fonctionnelle (Entretien A29, collectivitŽ, Žlu). Le maire maintient fermement 

cette position, non seulement face ˆ Nexity mais aussi ˆ dÕautres responsables politiques, comme 

le PrŽsident du Conseil gŽnŽral de Seine-Saint-Denis Claude Bartolone qui souhaite accueillir 

lÕentreprise sur une commune du dŽpartement, et qui sÕimplique pour rŽaliser la promotion du 

projet des Docks aupr•s de lÕindustrie immobili•re, par exemple lors de lÕŽdition 2008 du Salon 

de lÕimmobilier dÕentreprise (Simi) qui se tient ˆ Paris. 

En guise de compromis, la municipalitŽ propose de dŽplacer le projet de campus pour Veolia 

sur le secteur dÕamŽnagement situŽ de lÕautre c™tŽ du site des Docks, ˆ proximitŽ du RER C. 

MalgrŽ le dŽmŽnagement hors dÕun secteur ma”trisŽ par Nexity, ce dernier reste impliquŽ dans le 

projet en sÕassociant ˆ la Sequano afin de porter une candidature aupr•s de Veolia. Pour accueillir 

ses 4 000 employŽs, lÕentreprise a en effet mis en concurrence Saint-Ouen avec deux autres 

communes de Seine-Saint-Denis (Le Parisien, 27 octobre 2009). Cette candidature sur le secteur 

du RER permet de dŽverrouiller la nŽgociation autour de la prŽservation de la mixitŽ 

fonctionnelle sur le secteur Dhalenne. LÕassociation entre le promoteur et lÕamŽnageur permet 

dÕafficher une crŽdibilitŽ face aux communes concurrentes, en proposant une offre plus intŽgrŽe 

(Entretien A05, amŽnageur, chef de projet). Le promoteur apporte des compŽtences pour 

chiffrer le projet, et dŽfend son expertise en la mati•re par rapport ˆ lÕamŽnageur : Ç cÕest un mŽtier 

de dire quÕon peut faire plus de 100 000 m•tres carrŽs et que •a va cožter tant [É] de dire je loue ˆ Veolia et je 

prends le risque de vendre, et si mes hypoth•ses ne sont pas bonnes, cÕest pour moi È (Entretien A23, 

promoteur, cadre dirigeant). Il revendique en dÕautres termes sa capacitŽ ˆ transformer des 

terrains en produit immobilier ajustŽ au niveau du marchŽ de lÕinvestissement. En retour, ces 

calculs apportent une prŽvisibilitŽ ˆ lÕamŽnageur, avec lequel Nexity nŽgocie un prix attractif 

pour les terrains en cas de rŽalisation du projet. Comme pour les parkings sur le secteur Batelier, 

la position de lÕamŽnageur chargŽ de mettre en Ïuvre le projet pour le compte de la municipalitŽ 

est sujette au poids des logiques marchandes : lÕapport des capitaux de Nexity permet de 

sŽcuriser une partie importante du projet des Docks. 

Cependant, ce projet Žchoue lÕannŽe suivante, car Veolia dŽsigne finalement le site 

dÕAubervilliers proposŽ par Icade (Le Parisien, 6 mai 2011). MalgrŽ cette dŽconvenue, la Sequano 
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maintient une programmation tertiaire sur le secteur dÕamŽnagement147, dÕautant quÕentre temps 

lÕaccueil dÕun centre de maintenance dans le cadre de lÕextension de la ligne 14 sÕest prŽcisŽ. La 

municipalitŽ a jusquÕici rŽussi ˆ prŽserver le principe de mixitŽ fonctionnelle pour le secteur 

Dhalenne a contrario dÕune spŽcialisation fonctionnelle dans lÕimmobilier tertiaire matŽrialisŽe par 

le regroupement des bureaux. 

 

Figure 9 Ð Le projet initial de Nexity 

!
Source : Consultation de documents internes 
LŽgende : La couleur rouge reprŽsente les bureaux, le jaune les logements, le violet les Ç socles È commerciaux 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
147 Cette orientation dŽbouche sur lÕaugmentation consŽquente de la programmation tertiaire sur ce 
secteur (62%, soit plus de 74 000 m2) dans le Dossier de rŽalisation de la ZAC approuvŽ par la municipalitŽ 
en 2010. La prŽdominance du tertiaire sur ce secteur sÕinscrit dans la continuitŽ du quartier Victor Hugo. 
Lors de notre enqu•te, la Sequano avait retenu les promoteurs HRO et Sedri/EuropEquipements pour 
rŽaliser ces programmes. 
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La nŽgociation dÕune Ç rue tertiaire È par Nexity  

Cependant, au delˆ de lÕŽchec du campus de Veolia, Nexity poursuit les nŽgociations afin de 

garantir la concentration des programmes de bureaux rŽalisŽs par ses filiales sur son secteur. Le 

rapport de force engagŽ par le groupe immobilier avec la municipalitŽ et la Sequano dŽbouche 

sur lÕamendement de lÕobjectif initial de mixitŽ et de sa dŽclinaison ˆ lÕŽchelle de lÕ”lot, ainsi que 

lÕattestent plusieurs entretiens (A05, ma”trise dÕouvrage, chef de projet, juin 2012 ; A10, groupe 

immobilier, filiale de promotion, manager, juin 2012 ; A11, architecte-urbaniste, mars 2013). La 

majoritŽ des programmes de bureaux sont regroupŽs le long de la rue Paulin Talabot, au bout de 

laquelle sont dŽjˆ implantŽs les deux premiers immeubles accueillant Alstom en face de son si•ge 

historique (voir Figure 11). Pour certains, ce scenario dÕamŽnagement permet de trouver une 

issue favorable ˆ la nŽgociation : 

Tr•s vite tout le monde trouve que cÕest quand m•me intŽressant de canaliser le tertiaire autour de cet axe 
lˆ [la rue Paulin Talabot]. Nous •a nous allait bien, car on trouvait que cÕŽtait une fa•on de rŽŽquilibrer 
le tertiaire. Pour vous illustrer si vous voulez, le tertiaire fonctionne avec les mobilitŽs. Donc a priori si 
on avait ŽcoutŽ les gens du bureau on aurait mis les bureaux lˆ [ˆ lÕentrŽe de la rue] et on aurait fait un 
bloc tertiaire quÕil aurait fallu traverser pour aller dans le reste du quartier, ce qui nÕest pas tr•s logique 
dans lÕidŽe de constituer un nouveau quartier. (Entretien A11, bureau dÕŽtudes, architecte-urbaniste) 

Mais si cette option permet de Ç passer du point ˆ la ligne È comme lÕexplique cet interlocuteur, elle 

contribue ˆ une concentration spatiale le long de la rue, non sans rŽticence de la municipalitŽ qui 

Ç ne voulait pas dÕune rue tertiaire, la rue tertiaire cÕŽtait le gros mot par excellence È (Entretien A08, 

promoteur, cadre dirigeant).  

En dŽpit des souhaits de la municipalitŽ, Nexity finit donc par obtenir gain de cause sur le 

plan de la composition urbaine (voir Figure 11). Cette dŽcision se matŽrialise par la rŽalisation de 

nouveaux programmes de bureau par Nexity le long de la rue Paulin Talabot, dŽsormais dite Ç rue 

tertiaire È. Dans un premier temps, le promoteur rŽussit ˆ sŽcuriser une troisi•me opŽration de 

bureau (17 000 m2), quÕil vend en blanc ˆ la fonci•re Gecina en juin 2011. Il obtient m•me de la 

municipalitŽ que cette surface ne rentre pas dans le calcul de lÕenveloppe globale de droits ˆ 

construire garantie par lÕaccord partenarial (280 000 m2), en Žchange dÕune participation 

financi•re supplŽmentaire de 1,5 millions dÕeuros et moyennant lÕachat dÕune parcelle 

supplŽmentaire (Nexity et Sodedat 93 2009).  

Cette troisi•me opŽration est suivie dÕune quatri•me, Žgalement situŽe le long de la rue Paulin 

Talabot ˆ proximitŽ de la halle Alstom. Pour la sŽcuriser, le promoteur fait valoir aupr•s de la 

municipalitŽ un argument sur la variŽtŽ architecturale du projet, et en particulier sur la nŽcessitŽ 

de faire varier les tailles de lot : 
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La mixitŽ ne me para”t pas du tout Žvidente [É] La consŽquence pour moi cÕest quÕˆ chaque fois on est 
contraint, on contraint les architectes dans leurs gestes architecturaux, on a des immeubles qui font 
toujours la m•me taille, chose contre laquelle je me suis battu ˆ Saint-Ouen avec la maire. Enfin, battu, 
nous avons dŽfendu notre avis. (Entretien A08, promoteur, cadre dirigeant) 

Du point de vue de son mod•le Žconomique, cette augmentation du gabarit par rapport aux 

autres lots de bureau lui permet de Ç crŽer un argumentaire [et de] maximiser [s]es chances de sortir cet 

immeuble et dÕintŽresser un investisseur, ou un utilisateur, parce quÕˆ ce stade cÕest la m•me dŽmarche È 

(Entretien A23, promoteur, cadre dirigeant). Elle permettrait en effet de diversifier les produits 

proposŽs ˆ sa client•le, dont lÕattraction dŽtermine sa capacitŽ ˆ sÕengager dans le projet :  

Nous, on a un syst•me o• on ne construit que si cÕest prŽ-commercialisŽ, on est un promoteur fran•ais, 
voilˆ. Pour maximiser mes chances de prŽ-commercialisation, il faut que jÕŽtende ma gamme entre 
guillemets : si tous les immeubles font 15 000 m•tres carrŽs •a ne marche pas, cÕest une banalisation 
totale, et je ne suis pas sžr que •a soit intŽressant pour la ville dÕun point de vue urbanistique. (Entretien 
A08, promoteur, cadre dirigeant). 

Afin dÕappuyer sa position aupr•s de la municipalitŽ et de lÕamŽnageur, le promoteur mobilise 

non seulement des arguments sur la diversitŽ architecturale mais fait aussi valoir des contacts 

avec un potentiel locataire pour ce programme, en lÕoccurrence une grande entreprise 

multinationale. CÕest sur cette base que le promoteur obtient lÕaffectation dÕun ”lot mixte vers le 

tertiaire, pour y rŽaliser un unique programme de 32 000 m•tres carrŽs de bureaux, bien que ce 

prospect commercial nÕaboutisse pas. Il vend finalement en blanc ce programme au gestionnaire 

dÕactifs amŽricain Tishman Speyer en janvier 2014148. 

Au total, le promoteur immobilier a rŽussi ˆ amender le principe de mixitŽ fonctionnelle, ou 

plus exactement lÕŽchelle de sa dŽclinaison, qui sÕarr•te pour lÕinstant au secteur dÕamŽnagement 

(comparer les Figure 9, Figure 10 et Figure 11). La polarisation des immeubles de bureaux qui en 

rŽsulte se rapproche du campus auquel Žtait opposŽe la municipalitŽ, ˆ la diffŽrence quÕils sont 

occupŽs par diffŽrentes sociŽtŽs. De plus, tous ces programmes sont enti•rement dŽdiŽs ˆ 

lÕactivitŽ tertiaire, leur rez-de-chaussŽe accueillant gŽnŽralement des services rŽservŽes aux salariŽs 

des entreprises locataires (conciergerie, restauration, salles de sport ou de confŽrence, etc.) et 

dont lÕacc•s est filtrŽ. Ce type de programme va ˆ lÕencontre de la volontŽ du mŽlange de 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
148 En juillet 2016, la prŽsidente du Conseil rŽgional dÕële-de-France ValŽrie PŽcresse (LR, ex-UMP) 
annonce lÕimplantation de lÕassemblŽe et des services rŽgionaux au sein des Docks de Saint-Ouen, dans 
un ensemble immobilier de 58 000 m2, dont le b‰timent Ç Influence È de Tishman Speyer constitue le 
premier ŽlŽment. Ce choix rŽsultant dÕune consultation lancŽe par le Conseil rŽgional qui avait aussi 
retenu les sites de Saint-Denis et dÕIvry, est cependant contestŽ en interne par les syndicats et lÕopposition 
de gauche. Hormis lÕaccueil dÕun locataire public, ce projet est similaire aux autres opŽrations tertaiires. 
Les acteurs de la fili•re de promotion-investissement interviennent ˆ toutes les Žtapes : promotion 
(Nexity), investissement (Tishman Speyer), et conseil (Colliers International). De plus, il sÕagit comme 
pour les grandes entreprises de rŽaliser des Žconomies ˆ travers lÕexternalisation des charges immobili•res. 
(Businessimmo.com, 1er et 7 juillet 2016 ; LeMonde.fr, 1er juillet 2016 ; Les ƒchos, 1er juillet 2016).  
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diffŽrentes fonctions au sein dÕun m•me immeuble. Ë la diffŽrence de la mixitŽ fonctionnelle 

entre les programmes, cette mixitŽ ̂ lÕintŽrieur des immeubles nÕa pas fait lÕobjet dÕune 

nŽgociation. Tout au plus quelques interlocuteurs font Žtat de la difficultŽ ˆ y parvenir face aux 

rŽticences de la fili•re de promotion-investissement, la cause semblant perdue dÕavance 

(Entretiens A02, bureau dÕŽtudes, architecte-urbaniste ; A16, amŽnageur, responsable projet). 

Dans les autres secteurs dÕamŽnagement, la dŽclinaison du principe de mixitŽ fonctionnelle a 

Žgalement occasionnŽ des nŽgociations avec les autres promoteurs. La composition urbaine des 

Bateliers prŽvoit par exemple la rŽalisation de deux immeubles de bureaux par SodŽarif 

(5 700 m2) et Eiffage (10 000 m2) sur les ex-terrains de la ville de Paris ma”trisŽs par la Sequano. 

Or le maintien de ces programmes face aux promoteurs a ŽtŽ difficile : Ç •a a ŽtŽ la croix et la 

banni•re ; cÕest la ville qui a trouvŽ les usagers potentiels pour que [les promoteurs] acceptent de signer È 

(Entretien A01, architecte-urbaniste, mai 2012). Pour autant, sÕils existent sur les plans 

dÕurbanisme, ces programmes restent ˆ lÕŽtat de projets alors que les programmes de logement 

voisins sont tous livrŽs et occupŽs. Bien que les permis de construire aient ŽtŽ accordŽs par la 

municipalitŽ, leur matŽrialisation reste astreinte ˆ la vente ˆ des investisseurs (Plaine Commune 

2015, 15). Faute dÕun poids aussi important que Nexity, certains promoteurs prŽf•rent 

abandonner les projets au motif dÕune localisation peu attractive sur le marchŽ de 

lÕinvestissement : la SodŽarif a par exemple demandŽ ˆ la municipalitŽ de rŽaffecter son projet 

vers un autre usage149. 

 

 

 

 

 

 

 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
149 Le nouveau maire William Delannoy a fait Žtat dÕune possible Žvolution du lot D3 ˆ la demande du 
promoteur SodŽarif, relayŽe par la Sequano (dŽlibŽration n¡15/219, Conseil municipal 14 dŽcembre 
2015). Le promoteur nÕaurait pas rŽussi ˆ trouver dÕacquŽreur pour le programme tertiaire prŽvu en raison 
dÕune distance trop importante par rapport aux transports en commun, et demande une rŽaffectation du 
lot pour y rŽaliser un Žtablissement pour personnes ‰gŽes ou une rŽsidence h™teli•re. Le programme, 
initialement proposŽ ˆ la vente par le commercialisateur CBRE pour un prix de vente de 22 millions 
dÕeuros et une livraison annoncŽe en 2018, a depuis ŽtŽ retirŽ des annonces.  
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Figure 10 Ð La rŽpartition des fonctions dans le SchŽma directeur dÕamŽnagement 

!
Source : Dossier de rŽalisation 2010 
 

Figure 11 Ð La rŽpartition des fonctions urbaines dans le plan de 2014 

!
Source : Site officiel du projet, http://docks-saintouen.fr, derni•re consultation le 6 mars 2015 
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2.3. La prŽservation du patrimoine industriel et la spŽcialisation Žconomique 

Troisi•mement, lÕune des trois halles dÕAlstom a aussi suscitŽ des nŽgociations quant ˆ sa 

rŽhabilitation : dÕabord sur la sauvegarde de la structure, puis sur la faisabilitŽ des nouveaux 

usages prŽvus pour ces b‰timents destinŽs ˆ lÕorigine ˆ lÕactivitŽ industrielle. Pour Nexity, tant les 

caractŽristiques de la halle que celle du futur occupant risquaient de compromettre le projet. 

CÕest pourquoi le promoteur sÕest employŽ ˆ transformer ce b‰timent industriel en produit 

immobilier attractif sur le marchŽ de lÕinvestissement. Cette transformation lui a permis de 

supporter les cožts de rŽhabilitation de la halle, et ainsi de garantir la prŽservation du patrimoine 

industriel et lÕaccueil dÕactivitŽs souhaitŽes par la municipalitŽ.  

 

De la halle Alstom au projet de Manufacture du Design II 

La rŽhabilitation de la halle Alstom dite Ç M.A.N. È sÕinscrit directement dans le projet des 

Docks, dont lÕamŽnagement vise ˆ Ç valoris[er] le passŽ industriel du site È (Ville de Saint-Ouen et 

SŽquano AmŽnagement 2010, 1). Le b‰timent, ŽrigŽ en 1924 dans le cadre du dŽveloppement de 

lÕactivitŽ dÕAlstom sur le site (voir Annexe 4), est le seul ˆ avoir ŽtŽ prŽservŽ parmi le patrimoine 

de lÕentreprise rachetŽ par Nexity en 2004. La municipalitŽ obtient sa conservation aupr•s du 

promoteur immobilier, qui envisageait dans un premier temps la destruction de lÕensemble des 

b‰timents existants. La conservation de la halle reprŽsente pour ce dernier un manque ˆ gagner 

de constructibilitŽ car elle occupe une emprise au sol importante sans •tre tr•s haute (Entretien 

A04, promoteur, cadre dirigeant). Mais la municipalitŽ souhaite prŽserver ce quÕelle consid•re 

comme un tŽmoin du passŽ industriel du site, et ˆ ce titre une partie intŽgrante de la mŽmoire 

ouvri•re de la commune. Dans une conjoncture tr•s favorable pour le secteur immobilier, le 

promoteur accepte de Ç jouer le jeu È en conservant la halle, tout en soulevant dÕemblŽe des 

difficultŽs de rŽutilisation (Entretien A11, bureau dÕŽtudes, architecte-urbaniste).  
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Figure 12 Ð La halle Alstom 

!
Source : Auteur, juillet 2012 

 

La municipalitŽ rŽussit donc dans un premier temps ˆ sanctuariser le b‰timent dans le 

r•glement urbain, o•, la halle figure comme Ç b‰timent tŽmoin du passŽ industriel È apr•s la rŽvision 

du PLU conduite de 2008 ˆ 2010. En tant que tel, elle appartient au Ç patrimoine commun È pour 

lequel le r•glement rŽvisŽ autorise des Ç dŽmolitions, des surŽlŽvations ou des extensions partielles È afin de 

Ç rŽpondre ˆ la future utilisation de la halle È (Ville de Saint-Ouen 2008a, chap. 5, p. 43). Le principe de 

sauvegarde est Žgalement entŽrinŽ par la Convention tripartite : elle sanctuarise le projet de 

rŽhabilitation sans lÕinclure dans le niveau de constructibilitŽ accordŽ ˆ Nexity, qui dispose ainsi 

dÕune libertŽ de moyens. La question de son affectation demeure enti•re, puisque la municipalitŽ 

et Nexity sÕengagent ˆ Ç poursuivr[e] la rŽflexion en vue de crŽer les conditions de [s]a conservation et de lui 

trouver une programmation adaptŽe È (Ville de Saint-Ouen et al. 2012, 5). 

Les perspectives de rŽutilisation du volume ˆ lÕintŽrieur de la halle se prŽcisent lorsquÕun 

entrepreneur local, Olivier Saguez, prŽsente son projet de Ç CitŽ du design È (Le Parisien, 31 janvier 

2012). Il consiste ˆ accueillir le si•ge des entreprise Saguez & Partners, installŽe ˆ Saint-Ouen 

depuis le dŽbut des annŽes 2000, dont la forte croissance nŽcessite des locaux plus spacieux, et 

des Žquipements ouverts au public (cafŽ, Žcole) sur 5 500 m2, cÕest-ˆ-dire sur un tiers du volume 
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de la halle. La rŽalisation de ce projet para”t importante par rapport ˆ la politique de 

dŽveloppement Žconomique de la municipalitŽ. LÕimplantation de Saguez & Partners sur les 

Docks permettrait en effet dÕaccueillir une entreprise de taille intermŽdiaire, dans un secteur 

(activitŽs crŽatives) encore absent de ce projet, et ce dans un b‰timent aux multiples fonctions, ˆ 

la diffŽrence des programmes monofonctionnels de bureaux majoritairement occupŽs par des 

grandes entreprises (voir Tableau 10). LÕaccueil de lÕentreprise au sein de la halle sÕŽcarte ainsi 

Ç du tertiaire banal È comme le souligne un interlocuteur expliquant que Ç cela rŽpond ˆ lÕidŽe de faire 

un immeuble de bureau avec des choses alternatives ˆ lÕutilisateur unique type Grand compte150 È (Entretien 

A16, amŽnageur, responsable de projet). En ce sens, ce projet contribue ˆ la diversitŽ du 

dŽveloppement Žconomique que les Žlus audoniens appellent de leurs vÏux (Ville de Saint-Ouen 

2004), et qui est sanctuarisŽe comme lÕun des trois piliers du projet des Docks (Ville de Saint-

Ouen et SŽquano AmŽnagement 2010).  

Le projet acquiert rapidement une autre dimension en raison du rapprochement de la 

commune avec la communautŽ dÕagglomŽration Plaine Commune dans le cadre du Grand Paris. 

Il fait en effet Žcho ˆ la stratŽgie de spŽcialisation de Plaine Commune dans le secteur de la 

Ç culture et de la crŽation È ˆ travers la signature dÕun Contrat de dŽveloppement territorial (CDT) 

avec lÕƒtat. Saint-Ouen sÕy associe en signant lÕaccord-cadre d•s janvier 2012, puis int•gre 

lÕintercommunalitŽ lÕannŽe suivante. Ë ce titre, la commune est lÕun des signataires du CDT 

adoptŽ avec lÕƒtat, qui prŽvoit la constitution dÕun Ç cluster È sur le territoire dŽdiŽ ˆ la crŽation 

culturelle et artistique. CÕest pourquoi le projet de Manufacture du Design II sÕinscrit dans la 

stratŽgie adoptŽe par Plaine Commune. La halle est en outre identifiŽe dans le CDT comme une 

opportunitŽ pour accueillir Ç ˆ moindre cožt [É] des jeunes entreprises crŽatives È (PrŽfecture de rŽgion 

dÕële-de-France et Plaine Commune 2014, 140).  

Cependant, le projet de Saguez & Partners conna”t des difficultŽs qui retardent sa mise en 

Ïuvre. Au point quÕOlivier Saguez met publiquement lÕannŽe suivante les Docks en concurrence 

avec dÕautres sites, afin de faire pression sur la municipalitŽ et le promoteur : 

Nexity, le propriŽtaire des lieux, ne nous a fait aucune proposition et nous avons le sentiment que le 
dossier sÕenlise [É] JÕŽtudie avec Vinci un projet de construction dÕun b‰timent ˆ Saint-Denis, pr•s du 
carrefour Pleyel, ˆ deux pas de la CitŽ du cinŽma [É] Ce dŽmŽnagement est une condition sine qua non 
ˆ la poursuite de notre dŽveloppement. Il nÕest pas question pour moi dÕy renoncer, et si je ne peux pas 
aller ˆ Saint-Ouen, jÕirai lˆ o• lÕon veut de moi, ˆ Saint-Denis. (citŽ dans Le Parisien, 14 mars 2013) 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
150 Dans le vocabulaire des professionnels de la fili•re de promotion-investissement, les Ç Grands 
comptes È dŽsignent les grandes entreprises qui sont per•ues comme des clients importants en raison de 
leur capacitŽ ˆ louer de grandes surfaces et sÕengager sur des baux locatifs de longue durŽe. 
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Quelques mois plus tard, le dossier avance : lÕentreprise signe un protocole dÕaccord de bail avec 

Nexity en juin 2013, puis un bail en lÕŽtat futur dÕach•vement lÕannŽe suivante en mars 2014. En 

aožt 2014, les travaux de rŽhabilitation de la halle sont officiellement lancŽs, et le projet rebaptisŽ 

Ç Manufacture du Design II È, sur le mod•le du nom des premiers locaux accueillant Saguez & 

Partners. Nexity c•de finalement les locaux assortis du bail signŽ par lÕentreprise au gestionnaire 

dÕactifs La Fran•aise Real Estate Partners en octobre 2015.  

 

Figure 13 Ð Rendu du projet de Manufacture du Design II 

!
Source : © Saguez & Partners 
LŽgende : Vue latŽrale de la halle. Les volumes ˆ lÕarri•re plan figurent les logements neufs en t•te de halle. 

 

Le dŽverrouillage de lÕŽquation de la rŽhabilitation 

Alors que le projet de Manufacture du Design II permet de rŽsoudre pour partie les 

interrogations de Nexity et de la Sequano sur lÕusage de la halle151, et ainsi de dŽpasser une simple 

conservation du b‰ti, il peine ˆ aboutir. Pour certains, ces difficultŽs tiennent au dŽcalage entre la 

maturitŽ du projet de Saguez & Partners et la gestion dÕun projet plus global par le groupe 

immobilier (Entretien A26, entreprise, cadre dirigeant). Sans Žcarter cette interprŽtation, nous 

voudrions ici montrer comment ces difficultŽs tiennent aussi aux difficultŽs du promoteur 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
151 LÕoccupation des deux tiers restants de la halle nÕŽtait toujours pas arr•tŽe lors de notre enqu•te. Le 
nouveau maire William Delannoy souhaite lÕimplantation de commerces culinaires. Cependant, Nexity 
demeure sceptique sur la capacitŽ dÕimplanter du commerce dans la halle, apr•s de nombreuses Žtudes et 
lÕŽchec dÕun premier projet. Apr•s avoir un temps envisagŽ dÕimplanter un ensemble de services 
mutualisŽs pour les salariŽs des entreprises sur le mod•le de ce quÕil rŽalise dans lÕex-halle Citro‘n ˆ 
Asni•res, Nexity a fini par cŽder au promoteur Desjouis le reste de la halle, pour rŽaliser une Ç halle 
gourmande È dessinŽe par Saguez & Partners (Le journal du dimanche, 16 octobre 2016).  
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immobilier ˆ ajuster le projet au marchŽ de lÕinvestissement. Nous faisons plus prŽcisŽment 

lÕhypoth•se que parce que ce dernier percevait le projet comme trop ŽloignŽ des standards 

privilŽgiŽs par les gestionnaires dÕactifs, il Žtait moins valorisŽ par ce dernier. 

Alors que les recettes escomptŽes par le promoteur Žtaient donc limitŽes, les cožts ont par 

ailleurs augmentŽ, ce qui a dÕautant plus compliquŽ la rŽhabilitation. Nexity a en effet dž faire 

face ˆ lÕaugmentation de plusieurs postes de dŽpenses, ˆ commencer par lÕaugmentation des 

contributions financi•res pour les Žquipements publics suite ˆ lÕintroduction de nouveaux 

Žquipements dans le projet (p. ex. parkings mutualisŽs). En outre, la fiscalitŽ sÕappliquant ˆ 

lÕimmobilier de bureau dont sÕacquitte les constructeurs a tr•s fortement augmentŽ152. Enfin, le 

promoteur sÕest aper•u de la prŽsence dÕamiante dans le toit de la halle, ce qui a pour effet 

dÕentra”ner des cožts de dŽpollution supplŽmentaires mais aussi des dŽmarches administratives 

pour Žtudier des solutions de remplacement avec lÕarchitecte des b‰timents de France153.  

Or les marges de manÏuvre de Nexity sont limitŽes pour faire face ˆ lÕaugmentation de ces 

cožts. Premi•rement, sa capacitŽ ˆ jouer sur la densitŽ, cÕest-ˆ-dire augmenter la constructibilitŽ 

de lÕemprise fonci•re, est contrainte par lÕobjet du projet, la rŽhabilitation. En sÕappuyant sur les 

dŽmolitions partielles autorisŽes par le r•glement urbain, Nexity parvient nŽanmoins ˆ rŽduire ce 

manque ˆ gagner en libŽrant des parcelles en pied et t•te de halle : la destruction de ces ŽlŽments 

permet la construction dÕun parking silo et de deux programmes de logements. La vente du 

foncier ˆ la Sequano pour lÕun, et de droits ˆ construire aux filiales de logement de Nexity pour 

lÕautre, permettent de dŽgager de nouvelles recettes. La construction de deux programmes de 

logements, non prŽvue ˆ lÕorigine, permet de satisfaire incidemment les attentes de la 

municipalitŽ concernant la mixitŽ fonctionnelle en insŽrant dÕautres fonctions aux c™tŽs des 

bureaux le long de la Ç rue tertiaire È. 

Deuxi•mement, le promoteur consid•re que les perspectives de valorisation du projet de 

Manufacture ˆ travers sa cession ˆ un investisseur sont limitŽes, tant par le b‰timent que par le 

locataire. La halle, qualifiŽe comme Ç quelque chose dÕindustriel entre guillemets [É] un lieu atypique È est 

bien diffŽrente des opŽrations habituellement rŽalisŽes par le promoteur (Entretien A8, groupe 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
152 En 2010, dans le cadre de la rŽforme de la fiscalitŽ destinŽe ˆ financer la SociŽtŽ du Grand Paris (SGP), 
le taux de Redevance pour crŽation de bureaux (RCB) augmente. Le passage de Saint-Ouen de la zone 3 ˆ 
la zone 2 entra”ne une augmentation potentielle de 170 euros/m 2, soit +279% (Direction re!gionale et 
interde!partementale de lÕEquipement et de lÕAme!nagement dÕIle-de-France 2014a, 37). Cependant, 
lÕampleur de lÕaugmentation a ŽtŽ limitŽe lÕannŽe suivante par le vote dÕun amendement de lissage de 
lÕaugmentation par le Parlement. 
153 LÕintervention dÕun architecte des b‰timents de France est liŽe ˆ la proximitŽ du Ch‰teau de Saint-
Ouen, qui est classŽ au patrimoine. 
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immobilier, filiale promoteur, manager, juin 2012). Il suffit de comparer la halle (voir Figure 12) 

aux autres immeubles tertiaires voisins (voir Figure 7, p. 187) pour sÕen rendre compte, par 

exemple en termes de gabarit. Par ailleurs, bien quÕelle affiche une forte croissance de son effectif 

salariŽ en lÕespace de quelques annŽes, lÕentreprise occupante nÕa pas la m•me envergure que les 

grands groupes parapublics (p. ex. la RATP) ou multinationales (p. ex. IBM) citŽs en exemple par 

le promoteur comme type de locataires quÕil souhaite privilŽgier. Comme ces grands groupes, elle 

ne souhaite pas acheter la Manufacture du Design II, ˆ la diffŽrence de ses premiers locaux situŽs 

ˆ Saint-Ouen, prŽfŽrant rŽinvestir son capital dans son activitŽ principale plut™t que de 

lÕimmobiliser dans lÕimmobilier (Entretien A26, entreprise, cadre dirigeant). LÕentreprise sÕest 

donc convertie ˆ la stratŽgie dÕexternalisation en vogue parmi les grands groupes, mais sans pour 

autant prŽsenter les m•mes garanties financi•res aux yeux du promoteur et de sa client•le 

dÕinvestisseurs, qui pour certains rel•vent explicitement cette situation lors de nos entretiens 

(Entretien A27, gestionnaire dÕactifs, responsable investissement). 

Le projet de Manufacture para”t au final Ç dŽviant È par rapport aux opŽrations usuelles du 

promoteur immobilier, et donc moins valorisable que les autres opŽrations sur les Docks. Dans 

ces conditions, il a entrepris de rŽduire le degrŽ de risque attribuŽ ˆ lÕopŽration en essayant de la 

rapprocher des standards dÕinvestissement. DÕune part, en cherchant Ç comment rendre le plus flexible 

Ð mais •a peut •tre stŽrŽotypŽ Ð un immeuble atypique È (Entretien A8, groupe immobilier, filiale 

promoteur, manager, juin 2012). Cette normalisation passe par exemple par une tentative 

dÕadoption dÕune trame classique de bureaux (voir Figure 14), ou encore dÕun syst•me de 

climatisation, malgrŽ les contraintes hŽritŽes de la structure existante. LÕadaptation du b‰timent 

se double dÕun discours qui cherche ˆ attŽnuer ses caractŽristiques atypiques, pour mieux insister 

sur les ŽlŽments qui le rapprochent des immeubles de bureaux voisins : 

Il est atypique mais pas tant que cela. Ce que jÕai lÕhabitude de dire cÕest quÕon a en plan un immeuble 
de bureau relativement standard mais avec par contre des volumes qui sont intŽressants, qui ne sont pas 
É Ð et puis sans la prestation faux-plafonds. Reste quÕil a quand m•me des fondamentaux : cÕest un 
immeuble indŽpendant de 4 000 m•tres carrŽs sur trois niveaux au pied dÕun mŽtro, cÕest quasiment 
impossible ˆ trouver. (Entretien A23, promoteur, cadre dirigeant) 

La localisation du projet ˆ proximitŽ immŽdiate de la Ç rue tertiaire È et donc des transports en 

commun, et la capacitŽ ˆ accueillir des activitŽs tertiaires au sein dÕun espace indŽpendant du 

reste sont des atouts de vente pour le promoteur, qui poursuit en expliquant quÕil souhaite le 

placer sur le marchŽ de lÕinvestissement, cÕest-ˆ-dire aupr•s des gestionnaires dÕactifs : 

LÕimmeuble se dŽfend en termes de produits dÕinvestissement. Ce nÕest pas si atypique que •a Ð enfin ce 
nÕest pas banalisŽ, mais il y a É Ð ce nÕest pas un immeuble ˆ dŽfauts. Il faut bien que je le vende, 
quand m•me !  
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De ce point de vue, le dŽcalage avec le discours du groupe immobilier sur les deux programmes 

de logements rŽalisŽs en t•te de halle est rŽvŽlateur. Si pour la filiale en immobilier tertiaire, il 

sÕagit dÕattŽnuer le style industriel du b‰timent, cÕest le contraire pour les programmes de 

logements neufs, dont le caract•re Ç atypique È et lÕÇ esprit industriel È sont mis en avant dans les 

publicitŽs destinŽes aux mŽnages (voir Figure 15). 

DÕautre part, le promoteur a bŽnŽficiŽ dÕun effet aubaine car bien que Saguez & Partners ne 

prŽsente pas les m•mes garanties financi•res ou symboliques que des grandes multinationales, il 

jouit dÕune certaine rŽputation dans le secteur de lÕimmobilier tertiaire : 

Nous avons la chance dÕavoir une partie financi•re certes importante, mais aussi lÕimage quÕon peut 
projeter. Je pense quÕon est une signature rŽfŽrente dans lÕimmobilier et le design, cÕest bien aussi de lÕavoir 
en portefeuille. Le b‰timent sÕest vendu tr•s vite, pour le coup une fois quÕon Žtait lˆ et que le b‰timent 
Žtait louŽ cÕŽtait lÕhistoire de quelques mois.  (Entretien A26, entreprise, cadre dirigeant) 

LÕentreprise compte en effet parmi les clients de ses filiales spŽcialisŽes en architecture dÕintŽrieur 

et identitŽs commerciales de nombreux gestionnaires de surfaces commerciales et tertiaires154, 

contribuant potentiellement ˆ nuancer le risque associŽ ˆ son nom par effet de familiaritŽ. De 

plus, elle sÕest engagŽe sur un bail en lÕŽtat futur dÕach•vement dÕune durŽe de neuf ans, cÕest-ˆ-

dire relativement longue. En sŽcurisant un bail de longue durŽe, le promoteur a rŽussi ˆ diminuer 

encore davantage le risque associŽ ˆ ce projet en calquant les conditions locatives sur le mod•le 

des baux signŽs par les grandes entreprises. De sorte que Ç la partie Saguez nÕŽtait pas la plus difficile, 

louer pour 9 ans cÕest dŽjˆ un produit dÕinvestissement È (Entretien A23, promoteur, cadre dirigeant).   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
154 Par exemple, AŽroports de Paris, Eurocommercial (sociŽtŽ fonci•re nŽerlandaise), Fonci•re des 
RŽgions (sociŽtŽ fonci•re cotŽe), Unibail-Rodamco (sociŽtŽ fonci•re cotŽe). 
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La standardisation de la structure, la valorisation des caractŽristiques de la halle en termes de 

localisation et de desserte, et lÕobtention dÕun bail de longue durŽe ont permis au promoteur de 

garantir une valorisation du projet de Manufacture, et donc de dŽverrouiller lÕŽquation de la 

rŽhabilitation en gŽnŽrant des revenus apportŽs par la revente ˆ un investisseur en octobre 2015. 

La transformation de la halle industrielle en produit dÕinvestissement a suscitŽ des nŽgociations, 

qui prennent essentiellement la forme dÕun face-ˆ-face entre Nexity et Saguez & Partners. Il sÕagit 

en effet dÕun projet sur un terrain appartenant dŽjˆ au promoteur, et portŽ par une entreprise 

privŽe. Pour autant, la rŽhabilitation de la halle figurait parmi les ŽlŽments de la Convention tripartite 

signŽe en 2012, qui prŽvoyait une rŽflexion commune. Dans ce cadre, la Sequano a participŽ ˆ 

Žtudier les scenarii concernant le montage Žconomique de la rŽhabilitation, ˆ savoir le choix pour 

Saguez & Partners de rester propriŽtaire ou dÕ•tre locataire. De son c™tŽ, la municipalitŽ sÕest 

ponctuellement impliquŽe dans le dossier au grŽ des alŽas, et notamment des relations parfois 

difficiles entre le promoteur et le futur occupant des lieux. Le maire a par exemple contribuŽ ˆ 

assurer la mŽdiation entre ces deux parties, et plus particuli•rement ˆ lÕoccasion de nŽgociations 

relatives ˆ lÕamŽnagement de la halle (Entretien A29, collectivitŽ, Žlu). Face au souhait de Saguez 

& Partners concernant de grands volumes intŽrieurs, Nexity sÕest opposŽ afin de prŽserver la 

banalisation du b‰timent pour garantir son attractivitŽ aupr•s des investisseurs. 

Cette intervention semble davantage basŽe sur les liens interpersonnels dŽveloppŽs entre lÕŽlu 

et lÕentrepreneur local au fil du temps, que sur lÕadhŽsion ˆ une stratŽgie de dŽveloppement 

Žconomique spŽcifique. De lÕavis de certains observateurs, Saguez & Partners est Ç une belle 

signature È pour la municipalitŽ, qui Ç soigne ce genre dÕacteurs È (Entretien A16, amŽnageur, 

responsable de projet). Depuis son implantation ˆ Saint-Ouen dans le cadre de la rapide 

croissance de son activitŽ, lÕentreprise fait montre dÕune implication dans la commune, en 

sÕinvestissant par exemple dans la formation des jeunes Audoniens. Les Žchanges qui ont eu lieu 

avec la municipalitŽ dans le cadre du projet de nouveau si•ge ont essentiellement portŽ sur la 

recherche de nouveaux lieux, puis lorsque les Docks ont ŽtŽ retenus, sur la facilitation des 

procŽdures administratives (instruction du permis de construire, autorisation dÕoccupation de 

lÕespace public pour lÕespace cafŽ). Le lien avec la stratŽgie de cluster des industries crŽatives dans 

le cadre de lÕentrŽe de Saint-Ouen dans Plaine Commune sÕest fait plus tardivement (Entretien 

A26, entreprise, cadre dirigeant). Il para”t en outre fragile car cette Ç volontŽ politique È ne 

sÕaccompagnerait pas, dans le cadre du projet de la halle, de financements spŽcifiques contribuant 

ˆ la matŽrialiser au-delˆ du discours (Entretien A23, promoteur, cadre dirigeant). 
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Conclusion 

Dans le cadre de la dŽfinition et de la mise en Ïuvre des premi•res phases du projet des 

Docks, la municipalitŽ de Saint-Ouen a rencontrŽ la rŽsistance des promoteurs immobiliers par 

rapport ˆ certains objectifs et principes quÕelle souhaitait concrŽtiser lors du redŽveloppement de 

ce site. Une partie importante de ces rŽsistances ont portŽ sur lÕimmobilier tertiaire, et ont ŽtŽ 

motivŽs par lÕajustement des nouveaux b‰timents au marchŽ de lÕinvestissement. Ainsi, la 

prolongation de lÕagenda post-industriel dŽveloppŽ par la municipalitŽ au cours des annŽes 1990 

sur le site des Docks a ŽtŽ confrontŽe par les promoteurs ˆ certaines pratiques et normes issues 

des standards dÕinvestissement. Face ˆ leur rŽsistance et tentatives dÕamendement, la municipalitŽ 

a tentŽ dÕobtenir des contreparties en Žtablissant des compromis. 

DÕemblŽe, elle sÕest retrouvŽe face ˆ la stratŽgie fonci•re de Nexity, basŽe sur une opŽration 

de cession-bail avec Alstom. Ë travers ce montage, le groupe immobilier a gŽnŽrŽ des ressources 

financi•res (loyers, droits ˆ construire) et techniques (opŽration tiroir) afin dÕamorcer un projet 

plus large de rŽalisation dÕun quartier mixte. CÕest par consŽquent gr‰ce ˆ lÕexternalisation du 

patrimoine dÕAlstom, transitant temporairement par les filiales de promotion afin de transformer 

le foncier en b‰timents de bureaux, vers des gestionnaires dÕactifs, que le groupe immobilier a 

sŽcurisŽ la remontŽe en amont dans lÕamŽnagement urbain, et ainsi pesŽ sur une partie du projet 

des Docks. La municipalitŽ a privilŽgiŽ son pouvoir rŽglementaire pour nŽgocier des 

contreparties, plut™t que contrecarrer ce projet par la prŽemption de terrains fort cožteuse. En 

Žchange de lÕautorisation de construire accordŽe aux promoteurs, elle sÕest ainsi retrouvŽe ˆ 

nŽgocier les retombŽes autorisŽes par la vente des b‰timents aux gestionnaires dÕactifs. Ces 

nŽgociations lui ont permis dÕobtenir la cession dÕun tiers du foncier pour y rŽaliser un parc 

public. Au-delˆ, elles ont dŽbouchŽ sur la dŽfinition dÕun partenarial global entre la municipalitŽ, 

lÕamŽnageur, et le groupe immobilier. 

Dans ce cadre contractuel, Nexity sÕest engagŽ dans un rapport de force afin dÕamender le 

projet sur plusieurs ŽlŽments relatifs au dŽveloppement urbain et Žconomique, ˆ travers la 

nŽgociation des caractŽristiques de lÕimmobilier tertiaire. Ainsi, les conditions de mutualisation 

des parkings, lÕŽchelle et le degrŽ de mixitŽ fonctionnelle entre et au sein des b‰timents, et la 

rŽhabilitation dÕune des trois halles Alstom afin dÕaccueillir une entreprise du secteur de la 

crŽation, ont ŽtŽ amendŽes par Nexity. Pour chacun de ces ŽlŽments, les principes dŽfinis par la 

municipalitŽ et lÕamŽnageur rentraient en tension avec des standards du marchŽ de 

lÕinvestissement, et ont ŽtŽ nŽgociŽs ˆ ce titre par le promoteur. Des nŽgociations similaires ont 

eu lieu sur les autres secteurs, quant ˆ la privatisation des parkings ou la possibilitŽ de rŽaliser des 

programmes de bureaux ŽloignŽs de la Ç rue tertiaire È et des transports. 
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Ces diffŽrents ŽlŽments nÕŽpuisent pas lÕensemble des nŽgociations qui ont eu lieu ˆ 

lÕoccasion du projet des Docks, ni nÕembrassent la totalitŽ de ses Žvolutions au cours des annŽes. 

Comme nous lÕavons vu dans le chapitre 1, dÕautres nŽgociations ont par exemple eu lieu avec les 

habitants ˆ lÕoccasion des procŽdures de consultation. DÕautres fonctions urbaines mobilisant des 

circuits de capitaux diffŽrents ont pu occasionner des tractations entre promoteurs et 

municipalitŽ, par exemple au sujet du taux de logement social, ou du prix de sortie des logements 

libres. Pour autant, lÕengagement dÕun rapport de pouvoir avec la municipalitŽ sur les 

caractŽristiques de lÕimmobilier tertiaire nÕen demeure pas moins remarquable et significatif pour 

le projet. Premi•rement, du fait de la rŽcurrence du motif des nŽgociations. Au-delˆ de lÕapparente 

diversitŽ des objets, cÕest bien lÕadaptation au marchŽ de lÕinvestissement qui a suscitŽ la 

mobilisation rŽcurrente des promoteurs immobiliers pour obtenir une mise en conformitŽ avec 

les standards en vigueur. Deuxi•mement, en raison dÕeffets structurants sur le projet initial. La 

sŽcurisation par Nexity de lÕexternalisation du patrimoine dÕAlstom lui a permis dÕamorcer son 

projet, et donc de lancer plus globalement le redŽveloppement des Docks ˆ partir du secteur 

Dhalenne. Les rŽsultats des nŽgociations ultŽrieures p•sent en outre sur des ŽlŽments 

fondamentaux du projet, comme la mixitŽ fonctionnelle du tissu urbain, le type de mobilitŽs, la 

valorisation du patrimoine industriel, ou encore les usages et usagers des b‰timents de bureaux et 

des espaces publics alentour. 

Ce chapitre nous a permis dÕidentifier des facteurs spŽcifiques intervenant dans la rŽsolution 

dÕun rapport de pouvoir entre la municipalitŽ et les promoteurs immobiliers au titre de 

lÕajustement du projet au marchŽ de lÕinvestissement. Ë plusieurs reprises, le rŽsultat des 

nŽgociations en faveur des promoteurs rŽsulte de mŽcanismes marchands propres au financement 

de lÕamŽnagement urbain. LÕapport de capitaux par les promoteurs pour financer les cožts de 

portage et de transformation des terrains par lÕamŽnageur reprŽsente un argument de poids. Or 

ces capitaux sont tirŽs de la vente des b‰timents neufs aux gestionnaires dÕactifs, qui financent 

ainsi lÕamŽnagement par lÕintermŽdiaire des promoteurs. Pour le cas spŽcifique du secteur 

Dhalenne, lÕachat des terrains Alstom par Nexity constituait un avantage supplŽmentaire pour le 

promoteur, et ˆ lÕinverse une difficultŽ pour la municipalitŽ et lÕamŽnageur qui Žtaient ainsi privŽs 

dÕun prŽcieux levier pour nŽgocier les conditions de transformation des terrains. Pour acquŽrir 

cette position, Nexity sÕest appuyŽ sur la vente des bureaux occupŽs par Alstom ˆ des 

gestionnaires dÕactifs afin dÕallŽger le cožt de portage des terrains. 

En outre, des enjeux dÕintŽgration institutionnelle interviennent dans le rapport de pouvoir entre 

la municipalitŽ et les promoteurs. DÕune part, les entreprises locataires sÕintŽressant aux Docks 

ont rŽguli•rement mis en concurrence Saint-Ouen avec dÕautres communes, et les promoteurs se 
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sont parfois appuyŽs sur des prospects pour peser aupr•s de la municipalitŽ. Cette stratŽgie a 

sans doute ŽtŽ confortŽe par le fait que Saint-Ouen est demeurŽe en marge de 

lÕintercommunalitŽ, jusquÕˆ son entrŽe tardive dans Plaine Commune. DÕautre part, lÕintŽgration 

institutionnelle sÕest accompagnŽe de la formalisation dÕune stratŽgie de dŽveloppement 

Žconomique sur le secteur de la Ç culture et de la crŽation È, renfor•ant lÕimportance de projets 

comme la halle mais sans pour autant renforcer le pouvoir de contrainte de la municipalitŽ. 



Chap 4. Le CarrŽ de Soie : LÕintŽgration des standards dÕinvestissement tout au long du projet 219 

Chapitre 4.  Le CarrŽ de Soie : LÕintŽgration des standards dÕinvestissement tout 
au long du projet 

 

 

Introduction  

LÕamŽnagement du CarrŽ de Soie figure parmi les grands projets dÕagglomŽration portŽs par 

le Grand Lyon et sÕinscrit ˆ ce titre dans lÕagenda de compŽtition entre les mŽtropoles 

europŽennes fixŽ par GŽrard Collomb depuis 2001. Il vise ˆ lÕŽmergence dÕune polaritŽ 

dÕagglomŽration, notamment ˆ travers marchŽ de lÕimmobilier tertiaire, gr‰ce ˆ de lourds 

investissements publics initiaux pour amŽliorer la desserte, et une dŽmarche rŽsolument 

partenariale favorisant lÕinitiative des promoteurs pour redŽvelopper le territoire, secteur par 

secteur. Ë partir de 2011, ces objectifs se concrŽtisent ˆ travers la multiplication des projets de 

construction dÕimmobilier tertiaire. Les opŽrations se concentrent sur trois secteurs opŽrationnels 

ˆ proximitŽ du P™le multimodal de transports. En lÕespace de quelques annŽes, pr•s de 

115 000 m•tres carrŽs y ont ŽtŽ construits, ou sont en cours de livraison (voir Tableau 11).  

Ë la diffŽrence des Docks de Saint-Ouen, le CarrŽ de Soie se distingue par lÕabsence de 

nŽgociations avec les promoteurs en immobilier tertiaire quant ˆ lÕajustement du projet au 

marchŽ de lÕinvestissement. Dans ce chapitre, nous allons montrer que les risques de friction ont 

ŽtŽ dŽsamorcŽs en amont du projet par lÕintervention rŽpŽtŽe des services communautaires de 

dŽveloppement Žconomique, ainsi que par lÕadhŽsion de la Mission du CarrŽ de Soie ˆ lÕagenda 

entrepreneurial du Grand Lyon. En dÕautres termes, les standards dÕinvestissement sont non 

seulement relayŽs par les promoteurs immobiliers, mais aussi par certains techniciens du Grand 

Lyon au titre du dŽveloppement Žconomique. Ces techniciens ont bŽnŽficiŽ de lÕappui de 

lÕexŽcutif, ˆ la fois parce quÕils sont per•us comme dŽpositaires de sa feuille de route politique, 

mais aussi parce que ce dernier sÕest impliquŽ pour peser dans les choix dÕimplantation sur le site 

des premi•res grandes entreprises, avec pour effet dÕamorcer un effet Ç dÕadresse È sur le marchŽ 

de lÕinvestissement. 

Notre dŽmonstration va nous conduire ˆ nous intŽresser plus prŽcisŽment ˆ deux groupes 

professionnels au sein du Grand Lyon : les techniciens de la Direction gŽnŽrale du 

dŽveloppement Žconomique et international (DGDEI), qui se chargent de la politique 

Žconomique de lÕagglomŽration, et leurs coll•gues chargŽs de lÕamŽnagement et de lÕurbanisme 

qui sont pour certains rattachŽs ˆ la Direction gŽnŽrale du dŽveloppement urbain (DGDU), et 

pour dÕautres dŽtachŽs au sein de la mission territoriale du CarrŽ de Soie Ð que nous qualifierons 
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pour des raisons pratiques dÕ Ç urbanistes È. Mais cette division des t‰ches, qui reproduit une 

logique dÕorganisation sectorielle, nÕemp•che pas un certain degrŽ de porositŽ. Les techniciens 

chargŽs du dŽveloppement Žconomique ont en effet imprimŽ leurs prŽconisations sur 

lÕamŽnagement urbain du CarrŽ de Soie, forts dÕune lŽgitimitŽ technique bŽnŽficiant dÕun appui 

politique fondamental. 

Dans la premi•re section de ce chapitre, nous retra•ons la diffusion des standards 

dÕinvestissement dans le projet par lÕentremise de ces techniciens, qui sont parvenus ˆ flŽcher son 

volet Žconomique vers la rŽalisation dÕun p™le tertiaire. La Mission sÕest appropriŽe cet objectif 

quÕelle a cherchŽ ˆ mettre en Ïuvre avec les propriŽtaires fonciers et les promoteurs, tout en la 

relayant aupr•s des communes et des habitants. Nous montrerons dans la section suivante que la 

concrŽtisation de ces objectifs sÕest cependant avŽrŽe difficile, nŽcessitant la mobilisation de 

lÕexŽcutif communautaire pour crŽer une Ç adresse È sur le marchŽ tertiaire en pesant aupr•s des 

grandes entreprises locales. LÕannonce des premi•res implantations a entra”nŽ de nouveaux 

projets occasionnant quelques nŽgociations avec les promoteurs, qui, si elle tŽmoigne de leur 

volontŽ dÕajuster encore davantage leurs produits aux standards dÕinvestissement, sont toutefois 

demeurŽes limitŽes contrairement ˆ Saint-Ouen.  
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Tableau 11 - Synth•se des opŽrations dÕimmobilier tertiaire livrŽes ou en cours de livraison sur les trois secteurs 
opŽrationnels dÕŽtude au CarrŽ de Soie 
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Section 1. Un projet sous influence de lÕagenda du Ç top 15 È 

Le redŽveloppement urbain du CarrŽ de Soie sÕinscrit dans lÕagenda entrepreneurial portŽ par 

le Grand Lyon, auquel il contribue ˆ travers la production de nouvelles surfaces de bureaux 

permettant dÕaccueillir des activitŽs et ainsi de stimuler le dŽveloppement Žconomique. Cette 

production se matŽrialise par la rŽalisation dÕun p™le tertiaire dÕenvergure autour du P™le 

multimodal, cÕest-ˆ-dire la concentration spatiale de programmes de bureaux denses. Il constitue 

en retour lÕun des leviers pour faire Žmerger le territoire comme lÕune des centralitŽs clefs de 

lÕagglomŽration, dans la continuitŽ de lÕŽquipement commercial et rŽcrŽatif rŽalisŽ lors la 

premi•re phase du projet. Ce sont les services communautaires du dŽveloppement Žconomique 

qui ont introduit en amont ce scŽnario dÕamŽnagement et lÕon soutenu tout au long du projet. 

Les urbanistes sÕy sont ralliŽs, nŽgociant sa concrŽtisation avec diffŽrents acteurs au titre de 

lÕagenda de dŽveloppement Žconomique portŽ par lÕexŽcutif. 

 

1.1. Les interventions rŽpŽtŽes des services communautaires de dŽveloppement 
Žconomique 

Le positionnement du CarrŽ de Soie comme polaritŽ ˆ lÕŽchelle de lÕagglomŽration, et plus 

spŽcifiquement comme lÕun des sites majeurs dans lÕoffre dÕimmobilier tertiaire est dÕabord le 

rŽsultat de lÕintervention rŽpŽtŽe des services techniques du Grand Lyon en charge du 

dŽveloppement Žconomique tout au long du projet. Comme le rapporte un intervenant, qui 

replace cette vocation Žconomique dans le dŽveloppement du polycentrisme de lÕagglomŽration 

lyonnaise du dŽbut des annŽes 2000, le territoire du CarrŽ de Soie 

devenait le laboratoire du renouvellement de lÕEst lyonnais pour arriver ˆ offrir une densitŽ acceptable et 
une qualitŽ ˆ la fois dans la situation gŽographique par rapport au lieu dÕemploi, et surtout arriver ˆ 
maintenir un Žquilibre entre le secteur rŽsidentiel et lÕemploi, faire donc en sorte quÕon arrive dans ce 
projet urbain ˆ ancrer le dŽveloppement, notamment dÕactivitŽs tertiaires, qui devient la petite-sÏur de 
Part-Dieu. (Entretien B02, ma”trise dÕouvrage, responsable projet) 

Ë lÕoccasion de la phase de redŽfinition du projet, le territoire est donc envisagŽ par rapport ˆ la 

gŽographie des activitŽs tertiaires : il est situŽ directement par rapport ˆ lÕhypercentre de 

lÕagglomŽration, qui constitue le foyer du marchŽ de lÕinvestissement depuis son dŽveloppement 

ˆ la fin des annŽes 1960, et suite aux nombreuses opŽrations dÕamŽnagement confortant cette 

place (voir chapitre 2). Dans ce contexte,  

[lÕ]intention de dŽpart Žtait de dire : lÕactivitŽ tertiaire ne pourra exister que si on y rassemble 
suffisamment de m•tres carrŽs de bureau pour quÕelle soit identifiable dans lÕagglomŽration [É] ; mais 
pas seulement avec deux immeubles de bureau, ce nÕest pas assez significatif pour une vision, vis-ˆ-vis 
notamment des rŽseaux Žconomiques internationaux. (Entretien B02, ma”trise dÕouvrage, responsable 
projet) 
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La dŽclinaison chiffrŽe de ce principe de concentration dÕune quantitŽ importante de bureaux est 

apportŽe par le service de dŽveloppement Žconomique, Ç qui nous a dit que pour eux, pour que •a soit 

identifiable et que •a existe vraiment, il fallait au moins 100 000 m•tres carrŽs È, seuil qui constitue Ç une 

donnŽe dÕentrŽe È (Ibid). LÕintervention prŽcoce des services communautaires de dŽveloppement 

Žconomique est confirmŽe par dÕautres praticiens, qui leur attribuent ce scŽnario (Entretiens B02 

et B13, ma”trise dÕouvrage, responsable projet ; B13, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement). 

Cette intervention se manifeste tout du long du projet, ˆ commencer par (i) la dŽfinition de la 

stratŽgie gŽnŽrale dans le cadre de lÕŽlaboration du projet (2004-2007), pendant (ii) la stabilisation 

de la programmation de lÕimmobilier dÕentreprise (2008-2009), et enfin (iii) ˆ lÕoccasion de la 

redŽfinition de ces deux premiers ŽlŽments dans le cadre dÕune rŽflexion stratŽgique sur lÕoffre en 

immobilier tertiaire ˆ lÕŽchelle de lÕagglomŽration, entamŽe en 2010. 

 

Le cadrage des possibles dans le Projet urbain (2004-2007) 

LÕŽvolution du projet urbain du CarrŽ de Soie vers un projet plus large de redŽveloppement 

urbain visant ˆ restructurer des secteurs industriels pour rŽaliser des quartiers mixtes 

sÕaccompagne dÕune phase de redŽfinition stratŽgique du projet, entamŽe ˆ partir de 2004. Alors 

que ces rŽflexions dŽbouchent sur plusieurs scenarii pour le volet Žconomique du projet, cÕest 

lÕoption dÕun p™le tertiaire qui est finalement retenue dans le projet ŽlaborŽ de 2005 ˆ 2007.  

Afin de redŽfinir les objectifs et le contenu du projet du CarrŽ de Soie, le Grand Lyon 

organise des tables-rondes thŽmatiques dÕoctobre 2004 ˆ janvier 2005, dont il confie le pilotage ˆ 

lÕAgence dÕurbanisme de lÕagglomŽration. La mise en place de ces instances de rŽflexion fait suite 

ˆ des expertises antŽrieures sur le dŽveloppement dÕactivitŽs Žconomiques au CarrŽ de Soie, dans 

le cadre de la rŽalisation du P™le de commerces et de loisirs. En juillet 2002, le Ç workshop È qui 

rŽunit les architectes-urbanistes identifie par exemple un potentiel de dŽveloppement le long de 

la rue LŽon Blum, sur le secteur Yoplait (voir Annexe 13). Le mois suivant, les experts de 

lÕAIVN sont invitŽs ˆ se prononcer sur le futur du territoire par le maire de Vaulx-en-Velin 

Maurice Charrier, qui dans sa lettre de mission situait dŽjˆ le territoire par rapport aux Ç principaux 

centres dÕaffaires de la ville-centre : Part-Dieu et CitŽ Internationale È155. Dans leurs conclusions, ils 

estiment que Ç cette zone devrait •tre affectŽe au dŽveloppement dÕun projet dÕimportance urbaine et rŽgionale È, 

puisquÕelle est le Ç meilleur emplacement possible pour un centre dÕaffaires comprenant des espaces bureaux Ôde 

standingÕ et des services associŽs È (INTA 2002, 34). Cependant, ce ne sont pas ces prŽconisations 

fonctionnelles que retiennent les techniciens et Žlus en charge du projet, mais plut™t des 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
155 Archives du Grand Lyon, RŽf. n¡4338W/004-7, consultation le 30 janvier 2015. 
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prŽcautions stratŽgiques quant ˆ lÕencadrement de la mutation fonci•re du territoire (Entretiens 

B02 ma”trise dÕouvrage, responsable projet ; B20, collectivitŽ, Žlu). Ainsi, si lÕimplantation 

dÕactivitŽs tertiaires au CarrŽ de Soie, jusquÕalors absentes hormis sous la forme de bureaux 

associŽs ˆ des locaux dÕactivitŽ, a ŽtŽ prŽalablement soulevŽe, elle ne semble pas avoir ŽtŽ retenue 

comme principal scŽnario dÕŽvolution.   

LÕanalyse des documents de prŽparation et de compte-rendu des tables-rondes animŽes par 

lÕAgence dÕurbanisme tŽmoigne en effet dÕune rŽflexion plus large, dans laquelle la tertiarisation 

nÕest que lÕune des options parmi dÕautres envisagŽes. Dans le dossier prŽparŽ par les techniciens 

de lÕAgence dÕurbanisme, la question de la place de lÕŽconomie dans les vocations potentielles du 

site est abordŽe, notamment par rapport ˆ la problŽmatique de Ç lÕinadŽquation actuelle entre la 

population rŽsidente et les emplois crŽŽs È (Agence dÕurbanisme pour le dŽveloppement de 

lÕagglomŽration lyonnaise 2004). Dans leur diagnostic, ils soulignent le caract•re industriel du 

tissu Žconomique, dont les entreprises cohabitent avec lÕhabitat et les commerces au point que le 

territoire est Ç aujourdÕhui sans doute lÕun de ceux o• la mixitŽ de fonctions urbaines [É] est la plus 

marquŽe È. Cependant, alors que Ç lÕancrage territorial È de ces industries Ç nÕest absolument pas remis en 

cause ˆ lÕheure actuelle È, les techniciens anticipent des bouleversements liŽs ˆ la future desserte en 

transports en commun gr‰ce ˆ la rŽutilisation du CFEL et la rŽalisation du P™le de loisirs et de 

commerces. Mais la question de la Ç part souhaitable È entre activitŽ tertiaire, industrielle, ou 

artisanale reste enti•re ; et le maintien dÕentreprises de petite taille dans le secteur de la 

production ou des services est identifiŽ comme un enjeu. 

Dans la synth•se de la table-ronde consacrŽe au volet Žconomique, le cabinet de consultants 

AlgoŽ qui accompagne lÕAgence dÕurbanisme souligne la possibilitŽ de dŽvelopper lÕactivitŽ 

tertiaire, mais sous la forme de locaux dÕactivitŽs mixtes, en raison dÕ Ç un marchŽ peu porteur pour le 

bureau en dehors È de ce type dÕopŽrations (AlgoŽ 2005). Ce diagnostic se refl•te dans les quatre 

scenarii proposŽs dans le dŽveloppement de lÕactivitŽ tertiaire dans le cadre du projet urbain : un 

seul concerne la rŽalisation dÕimmobilier tertiaire dŽdiŽ, mais sur des fonctions supports, ˆ 

lÕŽchelle de lÕagglomŽration. Cette difficultŽ ˆ envisager lÕimplantation dÕactivitŽs tertiaires dans 

des immeubles de bureau monofonctionnels est renforcŽe par Ç une impression de profusion des projets 

urbains (et Žconomiques) sur lÕagglomŽration È, ainsi que Ç la difficultŽ dÕimaginer et dÕafficher une spŽcialisation 

sectorielle ou fonctionnelle du territoire È. Les possibilitŽs dÕŽvolution du tissu Žconomique dans le cadre 

du projet dÕamŽnagement apparaissent encore ouvertes, notamment du point de vue de la place 

respective des activitŽs industrielles et tertiaires. De plus, le dŽveloppement de ce second type 

dÕactivitŽ ne para”t pas du tout Žvident pour les intervenants, car il suppose de Ç dŽpasser des 

rŽticences du secteur Žconomique pour la transformation du site, qui seule permettra dÕassurer la cohabitation 
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acceptable avec la fonction rŽsidentielle È, ˆ condition dÕÇ anticip[er] un marchŽ tertiaire encore absent 

aujourdÕhui È (Agence dÕurbanisme pour le dŽveloppement de lÕagglomŽration lyonnaise 2005). 

Ces Ç rŽticences È sont lÕun des principaux obstacles au scŽnario de dŽveloppement dÕune Ç nouvelle 

centralitŽ emblŽmatique È gr‰ce ˆ lÕaccueil de fonctions tertiaires, et ˆ la relocalisation concomitante 

de lÕindustrie dans la zone industrielle voisine. Mais cette derni•re option est pourtant mise ˆ 

lÕŽtude quelques mois apr•s par la Mission, qui envisage dans cette optique de Ç prŽserver la 

tertiarisation possible autour du p™le multimodal È, tout en admettant Ç ne pas se faire dÕillusions en mati•re de 

mutation des activitŽs Žconomiques au fil du projet È, cÕest-ˆ-dire quant ˆ lÕŽviction des industries 

(Compte-rendu rŽunion de travail, 13 juin 2005)156.  

En lÕespace dÕune annŽe, un double glissement a eu lieu : le futur projet est flŽchŽ vers 

lÕaccueil dÕactivitŽs tertiaires ; le dŽpart des industries, plut™t que leur maintien, est posŽ comme 

un enjeu. Cette rŽflexion sur lÕimplantation dÕactivitŽs tertiaires aboutit dans le Projet urbain 

adoptŽ deux ans plus tard (CommunautŽ Urbaine de Lyon 2007). Son volet Žconomique est le 

plus dŽveloppŽ par rapport aux autres thŽmatiques, comme lÕhabitat ou les commerces. Il fixe 

trois objectifs, dont la Ç diversification des activitŽs È, cÕest-ˆ-dire le dŽveloppement dÕactivitŽs 

tertiaires. Pour justifier cette mutation du tissu Žconomique, lÕarchitecte-urbaniste et la Mission 

mettent en avant la crŽation dÕune nouvelle desserte de transports en commun, dont les 

investissements Ç doivent permettre, voire exiger, lÕimplantation dÕactivitŽs tertiaires È, et le renforcement 

de la desserte routi•re. Ils avancent aussi un objectif de mixitŽ fonctionnelle : selon eux, les 

activitŽs tertiaires Ç sÕav•rent en effet plus adaptŽe[s] ˆ un partage harmonieux de lÕespace entre activitŽs 

Žconomiques et habitat È car Ç moins consommatrices dÕespace, gŽnŽrant moins de nuisances È (Ibid., 73). Il 

sÕagit ainsi dÕ Ç afficher une ambition et [de] faire exister le quartier dans lÕoffre tertiaire de lÕagglomŽration È 

(Ibid., 75).  

Pour cela, le Projet urbain fixe en guise dÕobjectif un seuil de rŽalisation de 200 000 m•tres 

carrŽs de surfaces tertiaires ˆ lÕhorizon 2020. Ce niveau est censŽ positionner le CarrŽ de Soie 

Ç tr•s directement [É] comme un p™le tertiaire alternatif ˆ la Part-Dieu È, cÕest-ˆ-dire au quartier central 

des affaires lyonnais historique. De plus, Ç compte tenu de lÕabsence totale actuelle de ce marchŽ sur le 

quartier È, la rŽalisation de ces opŽrations tertiaires est flŽchŽe sur les fonciers les plus attractifs 

situŽs ˆ proximitŽ immŽdiate du P™le multimodal de transports. Enfin, le document soul•ve la 

question de lÕopportunitŽ du positionnement thŽmatique du site ˆ lÕŽchelle de lÕagglomŽration. Il 

affirme la nŽcessitŽ dÕune rŽflexion sur une potentielle spŽcialisation thŽmatique, sÕappuyant 

notamment sur les premi•res implantations, et Žvoque le souhait dÕaccueillir des fonctions du 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
156 Archives du Grand Lyon, RŽf. n¡4338W, consultation le 30 janvier 2015. 
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Ç tertiaire supŽrieur et pas seulement du tertiaire opŽrationnel È. Dans le m•me temps, le projet prŽvoit 

lÕaccompagnement au cas par cas des activitŽs industrielles, dont certaines peuvent •tre 

maintenues Ç au regard de la mixitŽ souhaitŽe È, par exemple sous la forme de parcs dÕactivitŽs, ou de 

mixitŽ du tissu urbain (juxtaposition de locaux dÕactivitŽs et dÕimmeubles dÕhabitation, ou 

intŽgration en rez-de-chaussŽe).  

Le projet portŽ par la Mission prŽvoit ainsi la rŽalisation ˆ moyen terme dÕune polaritŽ 

tertiaire dÕagglomŽration, matŽrialisŽe par une concentration des activitŽs tertiaires ˆ proximitŽ du 

P™le multimodal, plut™t que leur rŽpartition sur lÕensemble des 500 ha. Or ce choix rŽsulte des 

prŽconisations des services communautaires de dŽveloppement Žconomique. Ces techniciens ont 

participŽ de longue date au projet, y compris dans sa premi•re version lorsquÕil portait encore sur 

la rŽalisation dÕun Žquipement, mais Žtaient alors plus rŽservŽs que le maire de Vaulx-en-Velin 

quant ˆ sa faisabilitŽ (Belmessous 2008, 73). Par la suite, ils participent aux c™tŽs de leurs 

coll•gues de lÕurbanisme aux tables-rondes de lÕautomne 2004, et dans les phases suivantes 

durant lesquelles le volet Žconomique bascule vers lÕoption unique de polaritŽ tertiaire. Et ce sont 

eux qui contribuent ˆ ce basculement : dÕautres participants ˆ ces phases prŽliminaires leur 

attribuent ainsi les prŽconisations concernant la rŽalisation dÕun seuil minimum de programmes 

tertiaires, concentrŽs autour du P™le multimodal (Entretiens B04 et B26, bureau dÕŽtudes, 

architecte-urbaniste ; B31, ma”trise dÕouvrage, responsable projet). Lors des exercices de 

dŽfinition la programmation de lÕimmobilier dÕentreprise, ces services de dŽveloppement 

Žconomique vont continuer ˆ peser sur le contenu du projet, en lÕarticulant de plus en plus 

explicitement au marchŽ de lÕinvestissement. 

 

De la fonction Ç relais È ˆ la fonction Ç support È du quartier central des affaires (2008-2009) 

Dans la foulŽe de lÕadoption du Projet urbain en juin 2007, les services communautaires de 

dŽveloppement Žconomique poursuivent leur implication dans le projet, en approfondissant 

leurs prŽconisations concernant la rŽalisation dÕun p™le tertiaire. Pour cela, ils mobilisent le 

concept de Ç masse critique È, qui renvoie dans leur acception ˆ la nŽcessitŽ dÕun seuil quantitatif de 

programmes tertiaires, ainsi quÕˆ sa nŽcessaire densitŽ gr‰ce ˆ la polarisation des opŽrations. Ces 

ŽlŽments sont explicitement mis en relation avec des crit•res de marchŽ, et plus particuli•rement 

du marchŽ de lÕinvestissement dont les standards sont versŽs dans le projet. Il en va de m•me 

pour le type de b‰timents prŽconisŽs par les services de dŽveloppement Žconomique, qui si il 

Žvolue en raison dÕune concurrence avec le projet de relance de Part-Dieu, nÕen demeure pas 

moins calquŽe sur les crit•res dÕinvestissement des gestionnaires dÕactifs.  



Chap 4. Le CarrŽ de Soie : LÕintŽgration des standards dÕinvestissement tout au long du projet 227 

Ë lÕautomne 2007, les techniciens communautaires du dŽveloppement Žconomique 

formulent un ensemble de prŽconisations concernant la programmation immobili•re du volet 

Žconomique du projet. DÕune part, ils apportent des ŽlŽments de diagnostic qui replacent le 

projet par rapport ˆ lÕoffre et la demande de locaux tertiaires ˆ lÕŽchelle de lÕagglomŽration, et du 

territoire de lÕEst lyonnais. Le CarrŽ de Soie est projetŽ parmi les Ç grands projets tertiaires È qui sont 

Ç dŽjˆ bien identifiŽs È, comme plusieurs territoires lyonnais (Part-Dieu, Confluence, Vaise et 

Gerland). DÕautre part, les techniciens formulent une Ç proposition de positionnement Žconomique È 

visant ˆ la rŽalisation dÕun Ç p™le tertiaire Žmergent È (Direction des services aux entreprises, 

prŽsentation, 20 novembre 2007). Plusieurs facteurs de rŽussite sont identifiŽs, ˆ commencer par 

la production dÕune Ç masse critique È. La concentration autour du P™le multimodal de 100 000 ˆ 

150 000 m•tres carrŽs dÕimmobilier de bureau vise ainsi ˆ garantir la rŽalisation dÕun Ç centre 

tertiaire identifiable È ˆ lÕŽchelle de lÕagglomŽration. Cette forme dÕamŽnagement est matŽrialisŽe par 

une carte, produite par les services communautaires de dŽveloppement Žconomique (voir Figure 

16). Celle-ci fl•che la programmation et la construction dÕimmobilier de bureau neuf sur 

quelques secteurs ˆ Ç dominante tertiaire È sur des emprises fonci•res situŽes ˆ proximitŽ immŽdiate 

du P™le multimodal, ˆ court (5 ans) et moyen terme (entre 5 et 20 ans).   

 
Figure 16 Ð La localisation des activitŽs Žconomiques ˆ lÕŽchelle du CarrŽ de Soie 

!
Source : DGDEI, Direction des services aux entreprises, prŽsentation pour le ComitŽ technique, novembre 2007 
Note : la lŽgende a ŽtŽ reproduite pour amŽliorer la lisibilitŽ. 
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De plus, cette proposition prŽvoit trois types de produits immobiliers susceptibles dÕaccueillir 

des activitŽs sur le territoire : 

¥ en premier rideau, programmes grandes hauteurs (IGH) notamment pour capter les investisseurs 
¥ deuxi•me rideau, possibilitŽ de clŽs en main utilisateur (hauteur selon utilisateurs) 
¥ troisi•me rideau, copropriŽtŽs pour PME tertiaire (hauteur moyenne) 

(Direction des services aux entreprises, prŽsentation, novembre 2007) 

Les services communautaires de dŽveloppement Žconomique prŽconisent ouvertement de 

calquer lÕoffre autour du P™le multimodal sur des produits destinŽs au marchŽ de 

lÕinvestissement, cÕest-ˆ-dire aux gestionnaires dÕactifs. Ils proposent par ailleurs dÕautres 

ŽlŽments concernant lÕoffre immobili•re (niveau de prix, prestations comme les services aux 

salariŽs) et son positionnement ˆ lÕŽchelle de lÕagglomŽration ˆ travers des pistes de marketing 

territorial, mais aussi lÕattention pr•tŽe au risque de concurrence avec dÕautres projets. 

Ce dernier point entra”ne une modification de cette premi•re version de la programmation 

Žconomique, ˆ la demande de lÕexŽcutif communautaire. Comme lÕexplique un technicien des 

services communautaires de lÕurbanisme, impliquŽ dans le projet lors de lÕexercice de 

programmation, 

Il Žtait dŽjˆ actŽ de regrouper les activitŽs autour de la gare [É] Mais attention, GŽrard Collomb Žtait 
farouchement opposŽ ˆ toute concurrence ˆ Lyon ! En lÕoccurrence ˆ un projet de tours, qui Žtait alors 
dÕactualitŽ, ˆ proximitŽ des transports. Pour lui les tours cÕŽtait seulement ici [ˆ La Part-Dieu], il ne 
fallait pas dŽvelopper ˆ CarrŽ de Soie, car •a allait faire concurrence. Il a finalement cŽdŽ sur lÕidŽe de 
dŽvelopper autour du mŽtro, mais ˆ condition que le CarrŽ de Soie reste un centre secondaire, afin de ne 
pas faire de concurrence. (Entretien B13, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement)  

LÕexŽcutif communautaire, en la personne du PrŽsident, dŽsapprouve la rŽalisation de 

Ç programmes de grande hauteur È proposŽe par les services communautaires de dŽveloppement 

Žconomique dans le but de Ç capter les investisseurs È au CarrŽ de Soie. Lors de la prŽparation du 

Projet urbain de 2005 ˆ 2007, le quartier central des affaires de Part-Dieu souffre dÕune pŽnurie de 

projets. Dans ce contexte, lÕamŽlioration de la desserte du CarrŽ de Soie gr‰ce ˆ des 

investissements publics, combinŽe ˆ dÕimportantes disponibilitŽs fonci•res, consacre le territoire 

comme une alternative tr•s attractive par rapport ˆ un hypercentre saturŽ. CÕest dans cette 

perspective que le site a vocation ˆ constituer un Ç relais È du quartier dÕaffaires (Entretien B31, 

ma”trise dÕouvrage, responsable projet).  

Mais entre temps les choses Žvoluent rapidement, de sorte que le CarrŽ de Soie devient une 

fonction Ç support È de Part-Dieu (Ibid.). Le PrŽsident du Grand Lyon souhaite en effet prŽserver 

son monopole sur lÕaccueil de tours de bureaux dans lÕagglomŽration lyonnaise, considŽrant que 

la construction dÕune nouvelle Ç skyline È dans ˆ La Part-Dieu permet de peser dans la 
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compŽtition interurbaine. Outre la production de nouvelles surfaces de bureaux susceptibles 

dÕaccueillir des entreprises, la construction de tours ˆ Part-Dieu a pour objet de signaler 

lÕappartenance de lÕagglomŽration lyonnaise au club fermŽ des mŽtropoles europŽennes comme 

Barcelone ou Francfort, dont le PrŽsident souhaite adopter la Ç grammaire architecturale È globale 

(Entretien B32, universitŽ, chercheur"; et voir Kaika 2010 sur le cas de Londres). D•s lors, 

lÕexŽcutif cherche ˆ prŽvenir ce projet Žtendard de toute concurrence : dÕabord face au risque 

potentiel qui se fait plus pressant avec les prŽconisations des services pour le CarrŽ de Soie, puis 

afin de conforter le projet de relance qui Žmerge ˆ partir de 2009 (voir EncadrŽ 10). 

 

EncadrŽ 10 Ð Les projets de relance de la construction de tours de bureaux ˆ Part-Dieu  

D•s les annŽes 1990, Part-Dieu est lÕobjet de tentatives de redŽveloppement de la part du Grand 
Lyon. Le projet de la Ç colline europŽenne È porte sur le doublement de la surface de lÕimmobilier 
tertiaire, notamment gr‰ce ˆ des projets de tours, afin de renforcer le statut de centre dÕaffaires ˆ 
lÕŽchelle europŽenne. Cependant, ces vellŽitŽs sont freinŽes par la multiplication dÕopŽrations 
tertiaires sur dÕautres sites (desserrement du quartier dÕaffaires le long des voies ferrŽes, projets de 
redŽveloppement urbain ˆ la CitŽ Internationale et Confluence). Seuls quelques projets 
aboutissent tardivement, comme la tour Oxyg•ne. 

La relance du quartier dÕaffaires est remise ˆ lÕagenda ˆ la fin des annŽes 2000, suite ˆ une 
rŽflexion des services communautaires dÕurbanisme et dÕun consultant, qui dŽbouche sur la 
crŽation dÕune Mission dŽdiŽe, puis les travaux du cabinet dÕurbanisme AUC qui produit plusieurs 
documents stratŽgiques de 2010 ˆ 2012. LÕenjeu est de taille pour le Grand Lyon, qui fait face ˆ 
lÕemballement du marchŽ immobilier dans le quartier dÕaffaires. Il souhaite se doter dÕune 
stratŽgie pour faire face ˆ dÕabondantes propositions des promoteurs et investisseurs, la plupart 
situŽes sur des fonciers privŽs sur lesquels ses marges de manÏuvre sont limitŽes. 

Le site est stratŽgique pour lÕinstitution communautaire, non seulement en raison de son poids 
sur un marchŽ tertiaire encore largement monocentrique, mais des possibilitŽs de dŽveloppement 
de tours de bureaux, comme lÕopŽration Ç Incity È, livrŽe en 2016 par le promoteur lyonnais 
Sogelym Steiner. Il figure ˆ ce titre au centre de la Ç stratŽgie tertiaire È formulŽe ˆ partir de 2010 par 
les services de dŽveloppement Žconomique (voir chapitres 8 et 9).  

Sources : Entretiens ; Agence dÕurbanisme pour le dŽveloppement de lÕagglomŽration lyonnaise (2009) ; Soubirou 
(2013) 

 

Afin de dŽverrouiller ce veto politique, les techniciens font Žvoluer le type de b‰timents 

prŽvus au CarrŽ de Soie. La vocation dÕune polaritŽ tertiaire est maintenue, mais sous une autre 

forme : il sÕagit dŽsormais de rŽaliser des immeubles dÕune dizaine dÕŽtages, et des les concentrer 

autour du P™le multimodal afin de maintenir le principe de Ç masse critique È (voir Figure 17 et 

Figure 18). Comme les projets de tours envisagŽs dans un premier temps, ces opŽrations 

sÕinscrivent dans le marchŽ de lÕinvestissement locatif, ainsi que lÕexplique un interlocuteur invitŽ 

ˆ qualifier ce type de b‰timents : 
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JÕappelle •a des b‰timents classiques, type investisseur, de 10 000 ˆ 15 000 m•tres carrŽs quÕon trouve 
aujourdÕhui de plus en plus souvent ˆ Gerland ou au CarrŽ de Soie [É] Ce sont vraiment des b‰timents 
classiques. Et ce sont souvent des produits, si on sÕintŽresse ˆ la question du financement, des produits de 
promotion et dÕinvestissement. (Entretien B17, collectivitŽ, chef de projet Žconomie) 

Alors que les b‰timents Ç classiques, type investisseur È constituaient lÕessentiel de lÕoffre produite 

dans le quartier central des affaires au cours des dŽcennies prŽcŽdentes (voir chapitre 2), les 

projets sur des territoires industriels pŽricentraux comme ˆ Gerland ou au CarrŽ de Soie 

sÕemploient dŽsormais ˆ Ç siphonner cette partie des offres classiques È (Entretien B17, collectivitŽ, chef 

de projet Žconomie). La modification de la programmation suite ˆ lÕopposition de GŽrard 

Collomb sur la construction de tours ne modifie pas les objectifs fondamentaux du projet, ˆ 

savoir lÕŽmergence dÕune polaritŽ tertiaire gr‰ce ˆ la rŽalisation dÕune Ç masse critique È, mais 

seulement sa forme. Il sÕagit toujours dÕy rŽaliser une offre correspondant ˆ des opportunitŽs 

dÕinvestissement, par rapport au gabarit des b‰timents, leur densitŽ, et leur polarisation autour du 

P™le multimodal. 

 

Figure 17 Ð Principes dÕamŽnagement urbain et paysager sur le secteur TASE 

 

 Source : © Atelier Dumetier Design 
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Figure 18 - Principes dÕamŽnagement urbain et paysager sur le secteur Yoplait 

 

Source : © Atelier Dumetier Design  

 

Le positionnement Žconomique dans le cadre de la Ç stratŽgie tertiaire È (2010-2012) 

LÕintervention rŽpŽtŽe des services communautaires de dŽveloppement Žconomique se 

poursuit au fur et ˆ mesure du projet. Elle culmine avec lÕŽlaboration portŽe par ces services 

dÕune Ç stratŽgie tertiaire È ˆ partir de 2010. Il sÕagit alors de dŽfinir un positionnement pour 

quelques projets retenus comme polaritŽs tertiaires clefs, dont le CarrŽ de Soie, et leur 

articulation ˆ lÕŽchelle de lÕagglomŽration. Nous reviendrons plus en dŽtail dans la troisi•me 

partie sur la fabrique de cette politique publique, en montrant comment elle sÕinscrit dans un 

processus dÕinstitutionnalisation dÕune approche par lÕoffre immobili•re du dŽveloppement 

Žconomique qui se fait le vecteur des standards dÕinvestissement. Pour le moment, notons que 

cette dŽmarche reprŽsente un point dÕaboutissement de lÕimplication des services 

communautaires de dŽveloppement Žconomique dans le projet du CarrŽ de Soie. 

LÕŽlaboration dÕune premi•re version de la Ç stratŽgie tertiaire È reprŽsente en effet lÕopportunitŽ 

pour ces techniciens de rŽaffirmer les prŽconisations ŽdictŽes jusque lˆ dans le cadre dÕune 

dŽmarche qui nÕŽtait pas encore formalisŽe comme politique Žconomique ˆ part enti•re. Les 

orientations stratŽgiques et la programmation de lÕoffre tertiaire pour le CarrŽ de Soie sont 

reconduites. La position du territoire comme Ç support È par rapport ˆ Part-Dieu est maintenue, et 

redoublŽe par une fonction dÕinterface en lien avec les territoires de lÕEst lyonnais. Il est toujours 
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question dÕy rŽaliser des b‰timents Ç classiques È sur le mod•le des opŽrations rŽalisŽes ˆ Part-Dieu 

dans les derni•res dŽcennies157, dÕun gabarit allant de 7 000 ˆ 10 000 m•tres carrŽs, et de les 

concentrer autour du P™le multimodal.  

 

1.2. La sŽcurisation du p™le tertiaire par la Mission et les services dÕurbanisme 

Par leurs interventions rŽpŽtŽes ˆ diffŽrentes phases du projet, les techniciens du 

dŽveloppement Žconomique parviennent aussi ˆ transmettre leurs prŽconisations aux urbanistes 

et architectes qui sont en charge du projet. Ces derniers sÕapproprient et partagent lÕobjectif de 

rŽalisation dÕun p™le tertiaire, si bien quÕun consensus se forme sur la nŽcessitŽ dÕune Ç masse 

critique È. Cet alignement se refl•te dans lÕaction de la Mission, ŽpaulŽe par les services 

communautaires dÕurbanisme opŽrationnel chargŽs des secteurs ˆ proximitŽ du P™le multimodal, 

en particulier ˆ trois niveaux : (i) les nŽgociations avec les propriŽtaires fonciers et promoteurs 

immobiliers pour densifier les lots tertiaires autour du P™le multimodal ; (ii) lÕorganisation de 

concours dÕarchitectes pour ces programmes ; et (iii) la dŽfense de ce type dÕamŽnagement aupr•s 

des communes et des habitants.  

 

Garantir la densification et la polarisation de lÕimmobilier tertiaire autour du P™le multimodal 

La volontŽ dÕaccueillir des activitŽs tertiaires dans des programmes de bureaux denses situŽs 

autour du P™le multimodal, dont font preuve les urbanistes de la Mission et des services 

communautaires, est sans doute le signe le plus manifeste dÕune appropriation du scŽnario de 

p™le tertiaire portŽ par leurs coll•gues du dŽveloppement Žconomique. Elle transpara”t dans les 

nŽgociations engagŽes avec les propriŽtaires fonciers et promoteurs immobiliers qui 

interviennent sur les secteurs opŽrationnels situŽs de part et dÕautres du P™le multimodal, afin de 

rendre compatible leurs projets avec cette orientation. 

Sur le secteur TASE, la Mission souhaite profiter dÕopportunitŽs fonci•res situŽes en vis-ˆ-vis 

immŽdiat du parvis du P™le multimodal pour y implanter des activitŽs tertiaires, ˆ lÕoccasion de la 

rŽalisation de deux premiers programmes de bureaux (voir Figure 19). Pour cela, elle sÕengage 

dans une nŽgociation avec le syndicat communautaire des transports (SYTRAL), propriŽtaire de 

plusieurs parcelles, afin dÕen changer lÕaffectation. La Mission plaide pour une modification du 

projet de parking initial souhaitŽ par le SYTRAL, afin de libŽrer du foncier de part et dÕautre de 
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
157 Ils en donnent la dŽfinition suivante dans une note datŽe de mars 2012 que nous avons pu consulter : Ç 
la forme urbaine donnŽe ˆ lÕusage tertiaire la plus frŽquente des trois derni•res dŽcennies. Ce sont des b‰timents non-IGH, 
gŽnŽralement en R+7 [É] CÕest un immeuble qui est plŽbiscitŽ des utilisateurs dÕune part et des promoteurs / investisseurs 
dÕautre part. Cependant, il ne constitue pas une rŽponse adaptŽe ˆ la raretŽ du foncier dans les quartiers centraux. È  
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la parcelle pour rŽaliser des programmes de bureaux. Elle dŽfend la construction dÕun parking 

Ç en superstructure afin quÕil occupe le moins dÕemprise au sol possible È, et pour Ç rŽserver la surface la mieux 

placŽe par rapport aux transports en commun ˆ des b‰timents de bureaux qui eux allaient ramener beaucoup plus 

de clients È (Entretien B26, bureau dÕŽtudes, architecte-urbaniste). Pour convaincre le SYTRAL, 

chargŽ de lÕexploitation des lignes de mŽtro et de tramway, les urbanistes font donc valoir 

lÕapport potentiel de clients que constituerait lÕarrivŽe de nouveaux salariŽs. 

 

Figure 19 Ð Les programmes de bureaux Ç Woopa È et Ç Chrysallis È de part et dÕautre du parking relais 

!
Source : Auteur, mars 2014 

 

Parall•lement, le Grand Lyon annonce d•s dŽcembre 2005 le principe dÕune consultation 

aupr•s des promoteurs, dont le lancement interviendrait officiellement en mars 2006 lors du 

MarchŽ international des professionnels de lÕimmobilier (Mipim) ˆ Cannes. Le SYTRAL finit par 

accepter, et rŽtroc•de la parcelle au Grand Lyon en fŽvrier 2008158. Dans le m•me temps, ce 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
158 DÕapr•s les ŽlŽments rendus publics dans le cadre dÕune action en justice dŽposŽe par les propriŽtaires 
initiaux ˆ lÕencontre du SYTRAL, le syndicat des transports rŽalise au passage une plus-value de 200 euros 
par m•tres carrŽs, correspondant ˆ la diffŽrence entre le prix dÕachat en 2005 et de revente au Grand Lyon 
trois ans plus tard (Le Progr•s, 18 fŽvrier 2011). En revanche, la presse ne fait pas Žtat dÕune potentielle 
modification de lÕŽtat des terrains (p. ex. dŽpollution) dont les cožts, supportŽs par le SYTRAL, 
pourraient expliquer cette diffŽrence. Quoi quÕil en soit, puisque le Grand Lyon a revendu ces parcelles ˆ 
deux promoteurs, ces derniers ont ŽconomisŽ le cožt du portage foncier pris en charge par le SYTRAL, et 
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dernier modifie le r•glement urbain afin de reflŽter lÕŽvolution de la programmation 

contractualisŽe dans le PAE TASE, o• la part des bureaux atteint dŽsormais les deux tiers de la 

constructibilitŽ totale contre un tiers dans la version prŽcŽdente (dŽlibŽration n¡2008-4763, 

Conseil de communautŽ 21 janvier 2008).  

Sur le secteur Yoplait, la programmation arr•tŽe par les urbanistes du Grand Lyon et 

lÕarchitecte-urbaniste prŽvoit le regroupement des programmes de bureaux autour de la future 

Esplanade de lÕUnion (voir Figure 18). Dans le cadre de la ZAC Villeurbanne-La Soie 1, les 

quatre lots situŽs autour de lÕesplanade sont flŽchŽs vers la rŽalisation de programmes tertiaires 

denses. Certains promoteurs sÕen fŽlicitent, et soulignent le volontarisme du Grand Lyon en la 

mati•re : 

CÕest vraiment le Grand Lyon qui le demande, et nous on y croit bien aussi. Parce que cÕest vrai quÕil y a 
une vraie logique [É] dÕavoir quelque chose de plus calme et rŽsidentiel dans ces franges lˆ, et dÕavoir 
aussi quelque chose de plus monumental, cÕest leur demande, quand on a fait des concours sur nos 
opŽrations ici ils voulaient vraiment un front b‰ti. (Entretien B10, promoteur, chef de projet) 

Ce consensus entre urbanistes et promoteurs concernant la polarisation de lÕimmobilier tertiaire 

permet de garantir lÕobjectif fixŽ par le Projet urbain, en dŽpit dÕune ma”trise fonci•re publique 

limitŽe. En effet, comme nous lÕavons exposŽ dans le chapitre 2, lÕacquisition par le Grand Lyon 

est volontairement rŽduite ˆ quelques parcelles, dans une optique de nŽgociation avec les 

promoteurs qui se rendent directement propriŽtaires. Dans ce schŽma, les moyens ˆ disposition 

de lÕorganisme communautaire pour contraindre ces derniers se rŽduisent au r•glement urbain 

encadrant la mutation des terrains. La convergence entre urbanistes et promoteurs quant ˆ la 

rŽalisation dÕun p™le tertiaire permet de pallier cette situation, en dŽsamor•ant les possibles 

nŽgociations sur la localisation des programmes de bureaux. Mais elle ne dissipe pas celles 

concernant leur densitŽ. Les urbanistes con•oivent alors leur r™le comme lÕexercice dÕune 

synth•se entre lÕobjectif de Ç masse critique È et lÕinsertion urbaine des programmes tertiaires 

nŽcessitant de diminuer la densitŽ des lots individuels qui est souhaitŽe par les promoteurs, afin 

dÕattŽnuer la rupture du b‰ti entre le tissu pavillonnaire et les futurs bureaux autour de 

lÕEsplanade (Entretien B15, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement, voir Figure 18, p. 231).  

 

Organiser des concours dÕarchitectes pour assurer la renommŽe du quartier 

Pour les urbanistes, la mise en place de concours dÕarchitectes nŽgociŽs reprŽsente un facteur 

supplŽmentaire dans la matŽrialisation du p™le tertiaire gr‰ce au prestige symbolique de 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
ont bŽnŽficiŽ de la dŽclaration dÕutilitŽ publique mobilisŽe par le syndicat pour acquŽrir ces terrains aupr•s 
de particuliers. 
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signatures architecturales (Entretiens B15 et B27, chefs de projet amŽnagement). Trois concours 

dÕarchitectures ont ŽtŽ organisŽs par les promoteurs immobiliers pour la rŽalisation de 

programmes tertiaires dans le cadre du PAE TASE (si•ge de Veolia) et de la ZAC Villeurbanne-

La Soie 1 (voir Figure 20 et Figure 21) ˆ la demande de la Mission qui a nŽgociŽ pour obtenir leur 

tenue, et des garanties sur la sŽlection des candidats (nombre de laurŽats, participation des Žlus et 

techniciens aux jurys). Le principe et les r•gles des concours ont ŽtŽ sanctuarisŽs dans les 

conventions partenariales signŽes par les promoteurs pour ce qui concerne les lots de la ZAC 

Villeurbanne-La Soie 1 (Entretien B15, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement).  

Pour les services dÕurbanisme du Grand Lyon, lÕorganisation de ces concours dÕarchitecture 

rŽpond ˆ plusieurs enjeux. Certains rappellent prŽalablement que ce choix renvoie ˆ une pratique 

qui tend ˆ se gŽnŽraliser dans les opŽrations dÕamŽnagement situŽes sur le territoire du Grand 

Lyon (Entretiens B15 et B27, collectivitŽ, chefs de projet amŽnagement). Dans le cas du CarrŽ de 

Soie, lÕorganisation de ce type de concours renvoie ˆ deux enjeux. DÕune part, ces dispositifs 

apporteraient Ç une esp•ce dÕindŽpendance plus forte de lÕarchitecte retenu par concours que si le promoteur vient 

le chercher directement È (Entretien B27, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement) : les concours 

seraient le gage dÕune meilleure qualitŽ architecturale gr‰ce au surcro”t dÕindŽpendance des 

architectes par rapport aux promoteurs, qui consid•reraient de leur c™tŽ ces procŽdures comme 

cožteuses. DÕautre part, les urbanistes font lÕhypoth•se que Ç les promoteurs lÕexploitent en termes de 

commercialisation È, car Ç un Grand compte va aussi acheter la gueule du b‰timent È (Ibid) : la tenue de 

concours permettrait de conforter le caract•re Ç Žtendard È des immeubles, et en particulier des 

programmes de bureaux, cÕest-ˆ-dire leur capacitŽ ˆ •tre remarquables et singuliers.  

La qualitŽ architecturale autant que la renommŽe de certaines signatures, renforcŽe par 

lÕappel ˆ des architectes internationaux et la mise en sc•ne de lÕannonce des rŽsultats lors des 

salons immobiliers internationaux159, constitueraient des facteurs susceptibles de contribuer ˆ la 

matŽrialisation dÕune polaritŽ tertiaire. La renommŽe du quartier serait assurŽe par le truchement 

du prestige symbolique des architectes, et elle bŽnŽficierait en retour aux promoteurs en termes 

de commercialisation160.   

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
159 Les rŽsultats pour les deux premiers lots tertiaires de la ZAC Villeurbanne-La Soie 1 ont officiellement 
ŽtŽ annoncŽs ˆ Cannes lors du salon immobilier du MIPIM en mars 2014. Pour lÕopŽration Ç View One È 
(lot H) rŽalisŽe par Altarea Cogedim, le jury a retenu Dietmar Fiechtinger, architecte de la passerelle 
Simone de Beauvoir ˆ Paris et du si•ge social de Veolia Environnement ˆ Aubervilliers (Businessimmo.com, 
13 octobre 2014). En ce qui concerne lÕopŽration Ç Organdi È (lot H) rŽalisŽe par Cardinal, le jury a 
dŽsignŽ lÕagence dÕarchitecture lyonnaise AFAA). 
160 Dans lÕextrait dÕentretien, notre interlocuteur fait allusion ˆ une commercialisation aupr•s de grandes 
entreprises occupantes (les Ç Grands comptes È). Cependant, ces grandes entreprises sont de moins en moins 
propriŽtaires de leurs locaux. En outre, les programmes ŽvoquŽs lors de lÕentretien ont ŽtŽ depuis achetŽs 
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Figure 20 Ð Rendu du projet Ç View One È (lot H) rŽalisŽ par Altarea Cogedim 

 
Source : © Dietmar Fiechtinger 
 

Figure 21 Ð Rendu du projet Ç Organdi È (lot O) rŽalisŽ par Cardinal 

 
Source : © AFAA Architecture 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
par des investisseurs : Ç View One È a ŽtŽ acquis par lÕune des sociŽtŽs dÕassurance du groupe bancaire 
CrŽdit Agricole (Predica), et Ç Organdi È par la Caisse dÕassurance vieillesse des pharmaciens. 
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Relayer lÕagenda communautaire du Ç top 15 È aupr•s des communes et des habitants 

LÕappropriation par les urbanistes du p™le tertiaire est Žgalement manifeste dans le relais de 

ce scŽnario dÕamŽnagement par la Mission aupr•s dÕautres acteurs du projet, ˆ commencer par les 

habitants. Comme le rel•vent dÕautres travaux centrŽs sur des enjeux de participation, lorsque ces 

derniers sont interrogŽs sur le degrŽ de mixitŽ fonctionnelle souhaitable et sÕexpriment en faveur 

dÕune prŽdominance de lÕhabitat au dŽtriment de lÕactivitŽ Žconomique, certains responsables du 

projet sÕy opposent et Ç insiste[nt] vraiment sur le fait que cÕest un territoire important pour le tertiaire, quÕon 

ne trouve quÕexceptionnellement ailleurs È (Baty-Tornikian et al. 2011, 112). Cet exemple tŽmoigne non 

seulement dÕune appropriation du scŽnario de polaritŽ tertiaire, mais aussi dÕune dŽmarche de 

prŽservation face ˆ dÕautres alternatives, m•me si celles-ci sont soutenues par les habitants dans 

le cadre du processus de concertation.  

CÕest une posture analogue que les urbanistes adoptent aupr•s des Žlus et techniciens 

municipaux, face auxquels ils se posent en garants des enjeux dÕagglomŽration. Ces enjeux, en 

premier chef lÕaccueil dÕactivitŽs tertiaires, Žchapperaient aux communes alors quÕils sont 

considŽrŽs comme cruciaux pour lÕentrŽe dans le Ç top 15 È des mŽtropoles europŽennes, objectif 

structurant pour lÕagenda communautaire. Les responsables de la Mission et les services 

dÕurbanisme du Grand Lyon se posent ainsi comme porteurs et dŽfenseurs dÕune vision 

dÕagglomŽration face aux communes, comme le rapportent ces interlocuteurs :  

 cÕest un sujet assez permanent, pour les communes le territoire du CarrŽ de Soie nÕest quÕun territoire 
parmi dÕautres dans leur commune. Par contre si on se met au niveau de lÕagglomŽration, le CarrŽ de Soie 
cÕest un projet dÕagglomŽration, ce nÕest pas lÕŽquivalent de tous les quartiers ; on le compare aux autres 
projets : Confluence, Part-Dieu, Gerland. CÕest porteur de problŽmatiques autres que des 
problŽmatiques quotidiennes. Notamment par exemple en mati•re tertiaire : les communes nÕont pas 
forcŽment envie dÕen avoir, elles se disent quÕil leur faut de la diversitŽ Žconomique, notamment des locaux 
pour artisans. Si vous reculez dÕun cran et que vous vous mettez ˆ [lÕŽchelle] dÕagglomŽration, vous vous 
dites quÕil y a besoin de dŽvelopper le tertiaire. (Entretien B02, ma”trise dÕouvrage, responsable projet) 
 
Le Grand Lyon se positionne tr•s souvent entre la commune et les opŽrateurs, parce que la commune a 
une position qui est quand m•me plus É [hŽsitation, silence] Ð plus attentive je pense, peut-•tre, que 
nous, ˆ ces questions [dÕinsertion urbaine des programmes de bureaux denses]. Enfin voilˆ le Grand 
Lyon et les communes nÕont pas tout ˆ fait le m•me r™le : je pense que nous aussi on est attentifs mais 
enfin on a aussi conscience de lÕimportance quÕil y a ˆ rendre faisable ces opŽrations, parce quÕelles font 
effet de levier sur la dynamique gŽnŽrale du projet, parce quÕon a souhaitŽ, et on a Ð le Grand Lyon est 
porteur dÕune vision dÕun p™le tertiaire, et non pas un p™le tertiaire diffus, un p™le tertiaire qui ait de la 
notoriŽtŽ, qui accueille des groupes, des si•ges. Enfin voilˆ, •a entra”ne aussi des choix en termes de 
formes urbaines È (Entretien B15, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement) 

Cette divergence de perspectives se traduit par une tension dans les objectifs assignŽs au projet 

dÕamŽnagement par le Grand Lyon (accueil dÕactivitŽs tertiaires, sous la forme dÕun p™le  

consŽquent) et les communes (p. ex. activitŽs artisanales). Elle renvoie ˆ une divergence quant ˆ 
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lÕoccupation du foncier, et lÕacc•s aux nouveaux services apportŽs dans le cadre du projet, 

comme les transports en commun.  

Pour autant, si les Žlus et techniciens municipaux sont renvoyŽs par ces interlocuteurs ˆ des 

Ç problŽmatiques quotidiennes È prŽvenant leur sensibilitŽ aux orientations portŽes par le Grand Lyon, 

leur position para”t en rŽalitŽ plus ambivalente. Bien que certains rapportent (Entretien B02, 

ma”trise dÕouvrage, responsable projet) ou revendiquent (Entretien B30, collectivitŽ, responsable 

amŽnagement) de tels dŽsaccords sur lÕaccueil dÕactivitŽs au sein dÕun p™le tertiaire, ces 

dŽclarations tendent ˆ se dissiper devant les opportunitŽs qui se prŽsentent. Ainsi, les actions de 

certaines municipalitŽs Ç peuvent ne pas toujours •tre compl•tement en phase È avec les objectifs de 

diversitŽ du tissu urbain et Žconomique dŽfinis sur le papier, ou revendiquŽs en entretien Ð  

objectifs qui sÕeffacent devant la volontŽ des Žlus et techniciens de Ç ne pas rater les Grands comptes È 

(Entretien B27, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement). Comme nous lÕexpliquerons dans la 

section suivante, la municipalitŽ de Villeurbanne sÕest par exemple rangŽe du c™tŽ dÕAlstom et 

dÕAdecco afin dÕobtenir leur relocalisation sur le site des Brosses. Les tensions qui peuvent 

exister avec les communes sont pour le moment contenues au nom du rŽalisme Žconomique. 

 

1.3. De la prŽconisation ˆ la prescription dÕun p™le tertiaire 

JusquÕici, nous avons montrŽ comment les urbanistes de la Mission et du Grand Lyon se sont 

faits les courtiers des prŽconisations des services de dŽveloppement Žconomique concernant la 

rŽalisation dÕun p™le tertiaire aupr•s de divers acteurs. La nŽgociation de la localisation et de la 

densitŽ des programmes tertiaires autour du P™le multimodal, leur renommŽe gr‰ce ˆ des 

concours dÕarchitecture, et le rappel ˆ lÕordre concernant les enjeux dÕagglomŽration sont autant 

dÕactivitŽs garantes de ce scŽnario dÕamŽnagement. Il reste pourtant ˆ comprendre pourquoi les 

urbanistes se sont rangŽs derri•re celui-ci. DÕautant que ce scŽnario sÕest semble-t-il rapidement 

imposŽ comme une Ç donnŽe dÕentrŽe È (Entretien B04, bureau dÕŽtudes, architecte-urbaniste), sans 

avoir ŽtŽ controversŽ, ni m•me discutŽ par les urbanistes faute de Ç dŽbat de fond È sur les 

prŽconisations portŽes par les services de dŽveloppement Žconomique (Entretien B13, 

collectivitŽ, chef de projet amŽnagement). Quelles sont les raisons de lÕŽvidence du consensus 

partagŽ par les services communautaires de dŽveloppement Žconomique et les urbanistes ? Nous 

en discutons trois principales : (i) la lŽgitimitŽ politique reconnue ˆ lÕagenda portŽ par lÕexŽcutif 

communautaire ; (ii) la lŽgitimitŽ technique accordŽe aux services communautaires de 

dŽveloppement Žconomique ; et (iii) lÕappropriation de lÕobjectif de dŽveloppement Žconomique 

par sa reformulation par rapport aux doctrines de lÕurbanisme. 
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Le poids de la commande politique communautaire 

La premi•re explication du ralliement des urbanistes au scenario dÕamŽnagement portŽ par 

les techniciens communautaires du dŽveloppement Žconomique tient ˆ lÕappui politique dont ces 

derniers disposent en plus haut lieu, cÕest-ˆ-dire aupr•s de lÕexŽcutif, et en particulier de son 

prŽsident GŽrard Collomb. Dans la perspective entrepreneuriale qui structure lÕagenda 

communautaire, lÕoffre immobili•re sÕaffirme progressivement comme un levier clef de la 

compŽtitivitŽ et de lÕattractivitŽ du territoire, et par consŽquent de sa capacitŽ ˆ rivaliser avec les 

autres mŽtropoles europŽennes. La rŽalisation dÕun p™le tertiaire ˆ lÕŽchelle du CarrŽ de Soie 

garantirait lÕoffre dÕaccueil ˆ lÕŽchelle de lÕagglomŽration, et partant, sa capacitŽ ˆ peser dans la 

compŽtition interterritoriale. Cette articulation entre le particulier et le gŽnŽral, entre 

lÕamŽnagement du site et le dŽveloppement de lÕagglomŽration, est per•ue par les urbanistes 

comme lŽgitime, car sÕinscrivant dans un agenda politique sanctionnŽ par le vote. Les urbanistes 

relient directement la rŽalisation dÕun p™le tertiaire au CarrŽ de Soie au projet politique portŽ par 

GŽrard Collomb : 

CÕest une volontŽ politique actuelle de dire Ôon est une mŽtropole, dans le top 10 ou le top 15Õ. Et les 
plombiers zingueurs ne jouent pas dans ce top 10 ou ce top 15. Il y a cette volontŽ [É] de mise en 
visibilitŽ de lÕagglomŽration mais pas du CarrŽ de Soie, lˆ vous voyez on est vraiment une fonction 
servante de la renommŽe Ð enfin une fonction servante, cÕest vrai ˆ un moment on a pris des cimeti•res, et 
lˆ Ð enfin non tout de m•me cÕest pas comparable, mais cÕest •a : notre Žcho ˆ lÕagglo. (Entretien B02, 
ma”trise dÕouvrage, responsable projet) 

Ici, lÕemploi hŽsitant du terme de Ç territoire servant È, et sa contradiction immŽdiate, refl•te ˆ la fois 

le poids de la commande politique pour les urbanistes, et ses ambigu•tŽs. Le terme dŽsigne 

traditionnellement, dans un contexte dÕindustrialisation et dÕurbanisation, le rejet par le centre de 

certaines fonctions dans les pŽriphŽries. Ainsi des cimeti•res, usines de production dÕŽnergie, de 

traitement des dŽchets, ou encore entrep™ts de stockage, que lÕon retrouve tant ˆ Saint-Ouen 

quÕˆ Villeurbanne et Vaulx-en-Velin. LÕutilisation anachronique de ce terme pour Žvoquer 

lÕaccueil dÕactivitŽs tertiaires concentrŽes autour du P™le multimodal refl•te et matŽrialise la mise 

du CarrŽ de Soie au service de lÕagenda entrepreneurial. De plus, lÕinterlocuteur laisse entrevoir 

les consŽquences de cet agenda pour le tissu Žconomique et urbain du territoire, en rappelant que 

toutes les activitŽs ne seraient pas susceptibles de garantir une place dans la compŽtition 

interterritoriale. CÕest pourquoi il sÕagit dÕaccueillir des activitŽs tertiaires (plut™t que des activitŽs 

artisanales comme les Ç plombiers zingueurs È), et pour cela de mettre en Ïuvre des conditions 

dÕaccueil compatibles avec les standards dÕinvestissement afin de stimuler lÕoffre de bureaux161.  

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
161 Par ailleurs, le poids de la commande politique p•se sur les urbanistes au-delˆ des phases de dŽfinition 
du projet, o• sÕimpose lÕoption du p™le tertiaire, mais aussi lors des nŽgociations avec les promoteurs 
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Mais si lÕextrait dÕentretien ci-dessus sugg•re que la commande politique p•se sur le projet, en 

Žvoquant une contrainte, il faut aussi souligner lÕadhŽsion des urbanistes. Non seulement parce 

que beaucoup partagent cet agenda entrepreneurial162 mais aussi parce quÕil est per•u comme 

indiscutable et utile : 

Pour moi lÕŽmergence dÕun p™le tertiaire dÕagglomŽration [É] cÕest un ŽlŽment que je nÕai m•me pas ˆ 
rediscuter en tant que Chef de projet. Et je suis bien Ð enfin pour moi cÕest Žvidement prŽcieux de 
dŽmarrer un projet avec des ŽlŽments de cadrage aussi forts politiquement. Il ne sont m•me pas 
rediscutŽs, cÕest comme •a : on y va et on prend le crayon, on fait en sorte que ce quÕon va amŽnager 
puisse permettre de faire fonctionner de mani•re idŽale et opportune cette idŽe lˆ. (Entretien B24, 
collectivitŽ, chef de projet amŽnagement) 

Comme lÕexplique ce chef de projet en charge de secteurs opŽrationnels, la commande politique 

est aurŽolŽe de lÕŽvidence. Ë ce titre, elle sÕimpose aux techniciens, mais dans le m•me temps elle 

est susceptible dÕ•tre mobilisŽe par ces derniers, Ç avec toute la force quÕa un choix politique È 

(Entretien B15, collectivitŽ), afin de peser dans des nŽgociations. Cette lŽgitimitŽ politique 

reprŽsente certainement un point dÕappui pour les techniciens, lorsquÕils nŽgocient par exemple 

le principe et les modalitŽs dÕorganisation de concours dÕarchitecture par les promoteurs, ou la 

rŽalisation dÕimmobilier tertiaire avec les communes, au dŽtriment dÕautres types dÕactivitŽs.  

Or ce facteur politique va aller croissant dans le projet, en particulier ˆ partir du deuxi•me 

mandat de GŽrard Collomb (2008-2014). LÕapproche du dŽveloppement Žconomique par lÕoffre 

immobili•re, qui Žtait jusquÕalors liminale lors des phases de dŽfinition jusquÕˆ lÕadoption du 

Projet urbain en 2007, est objectivŽe et dotŽe dÕun instrument dŽdiŽ avec lÕadoption dÕun SchŽma 

dÕaccueil des entreprises en 2008. La mise en place de ce schŽma sÕaccompagne de nouvelles 

institutions de validation des choix de programmation de lÕoffre immobili•re tertiaire dans 

lÕagglomŽration. Ces Žvolutions permettent aux urbanistes de non seulement sÕappuyer sur la 

lŽgitimitŽ politique de lÕagenda tel quÕil est dŽfini par lÕexŽcutif dans le Plan de mandat adoptŽ au 

dŽbut de la mandature et incarnŽ par son PrŽsident, mais aussi sur des Žchelons et instances 

intermŽdiaires dans le cadre de la politique dÕoffre immobili•re (voir chapitres 8 et 9). 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
immobiliers. Certains dÕentre eux bŽnŽficient dÕun acc•s direct au cabinet du maire-prŽsident, et nÕhŽsitent 
pas ˆ en faire usage afin de peser face aux urbanistes (Entretien B24, collectivitŽ, chef de projet 
amŽnagement). Nos entretiens ne nous ont pas permis de dŽterminer si ce recours au politique se 
rapportait ˆ des nŽgociations sur lÕimmobilier tertiaire. 
162 En rŽalitŽ, hormis quelques rares doutes que lÕon peut dŽceler entre les lignes de nos entretiens, cÕest 
plut™t lÕampleur du consensus chez lÕensemble de nos interlocuteurs qui est frappant, fžt-il de fa•ade. 
DÕautres enqu•tes rŽcents aupr•s de ces professionnels signalent toutefois que ce ralliement est aussi 
lÕobjet dÕun travail en interne : Ç on nous rabat les oreilles ici quÕon est dans la m•me concurrence, quÕon est dans le top 
15. [É] La direction gŽnŽrale est ˆ fond lˆ-dessus ici. On travaille pour le top 15, pour le rayonnement de lÕagglomŽration 
lyonnaise [É] Je force un peu le trait, mais ouais, vraiment. Faut aller sur le site intranet du Grand Lyon, o• il y a un 
discours comme •a. M•me tous les vÏux portŽs par la direction gŽnŽrale sont orientŽs lˆ-dessus È (citŽ dans Adam 2016, 
334!35). 



Chap 4. Le CarrŽ de Soie : LÕintŽgration des standards dÕinvestissement tout au long du projet 241 

Ces observations ancrŽes dans lÕŽtude du cas particulier du CarrŽ de Soie font Žcho aux 

rŽsultats des travaux qui portent plus largement sur le dŽveloppement urbain et Žconomique 

dans lÕagglomŽration lyonnaise. La prŽgnance et le poids de la commande politique concernant 

lÕŽmergence dÕune polaritŽ tertiaire dÕagglomŽration refl•te lÕhŽgŽmonie de lÕentrepreneurialisme 

urbain qui sÕest imposŽ dans lÕagenda communautaire, et dans divers secteurs de politiques 

publiques, depuis lÕurbanisme jusquÕˆ la culture et le tourisme (Linossier 2006). De plus, la 

lŽgitimitŽ politique de ce scŽnario dÕamŽnagement renvoie ˆ la concentration du pouvoir au sein 

de lÕexŽcutif et de quelques cadres techniques du Grand Lyon, en particulier parmi ceux du 

dŽveloppement Žconomique (Galimberti 2015). La combinaison de ces deux aspects donne 

forme ˆ un deuxi•me facteur dÕenr™lement des urbanistes, cette fois technique. 

 

La dŽpendance technico-politique dans un schŽma de division sectorielle des t‰ches 

La mise en Ïuvre du p™le tertiaire par les urbanistes de la Mission et du Grand Lyon 

sÕexplique en second lieu par leur dŽpendance vis-ˆ-vis de lÕexpertise technique de leurs coll•gues 

du dŽveloppement Žconomique. Au premier abord, cette dŽpendance sÕexprime sous la forme 

dÕune asymŽtrie dÕexpertise entre les urbanistes et leurs coll•gues du dŽveloppement Žconomique. 

Dans les entretiens que nous avons pu mener avec les premiers, ce sentiment est manifeste 

lorsque les Žchanges concernent la justification dÕun p™le tertiaire au CarrŽ de Soie, ou plus 

largement du dŽveloppement dÕimmobilier tertiaire sur ce territoire. Nos interlocuteurs utilisent 

frŽquemment des prŽcautions orales, signalant pour lÕun quÕon Ç sort de [s]es champs de compŽtence È 

(Entretien B15, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement), ou confiant pour lÕautre que Ç je me dis 

toujours que je ne suis pas la plus lŽgitime È et ajoutant quÕil sÕagit dÕune interprŽtation personnelle 

(Entretien B27, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement), afin de suggŽrer quÕils ne sont pas les 

plus qualifiŽs pour sÕexprimer sur ces sujets, contrairement ˆ leurs coll•gues du dŽveloppement 

Žconomique. Pour lÕun dÕentre eux, cette position rŽsulte dÕune division du travail : Ç notre 

responsabilitŽ cÕest dÕavoir connaissance de ce travail, se tenir au courant de lÕŽvolution et de son niveau de 

validation, et sur la mani•re dont il doit •tre ensuite portŽ dans les projets urbains È (Entretien B24, 

collectivitŽ, chef de projet amŽnagement).  

Mais la lŽgitimitŽ des services communautaires de dŽveloppement Žconomique nÕest pas 

strictement technique, car ils sont potentiellement per•us comme les premiers dŽpositaires de 

lÕagenda entrepreneurial de lÕexŽcutif. CÕest bien parce que cette lŽgitimitŽ technique est aurŽolŽ 

du poids politique quÕelle p•se autant. La montŽe en puissance du dŽveloppement Žconomique 

comme principal objectif et champ dÕintervention des politiques communautaires depuis les 
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annŽes 1990 sÕest traduite par la croissance rapide de ce corps de techniciens, son 

autonomisation progressive par rapport ˆ la direction de lÕurbanisme, et sa capacitŽ ˆ peser sur 

cette derni•re (Linossier 2006 ; Galimberti 2015). La lŽgitimitŽ technique bŽnŽficie ainsi dÕun 

poids politique consŽquent, au titre de la spŽcialisation sectorielle de ces techniciens dans le 

dŽveloppement Žconomique, et donc de leur capacitŽ ˆ matŽrialiser les objectifs entrepreneuriaux 

dŽfinis par lÕexŽcutif.  

LÕasymŽtrie dÕexpertise technique et le poids politique se renforcent mutuellement et 

contribuent ˆ entretenir une situation de dŽpendance des urbanistes par rapport aux techniciens 

du dŽveloppement Žconomique. Ou plus prŽcisŽment, dÕun sentiment dÕillŽgitimitŽ ˆ traiter des 

questions de dŽveloppement Žconomique parmi les urbanistes. Cela contribuerait ˆ expliquer 

pour partie pourquoi lÕoption du p™le tertiaire est pour les urbanistes Ç un entrant en termes de 

programmation et dÕŽlaboration de projet urbain È (Entretien B24, collectivitŽ, chef de projet 

amŽnagement), qui nÕa pas fait lÕobjet dÕune remise en cause, ou dÕune discussion. Ici aussi, ce 

facteur technico-politique est renforcŽ par lÕinstitutionnalisation de la politique dÕoffre 

immobili•re ˆ partir de 2008. Comme nous le dŽmontrerons plus en dŽtail dans la partie 

suivante, le SchŽma dÕaccueil des entreprises renforce ˆ la fois la lŽgitimitŽ technique des services 

de dŽveloppement Žconomique sur les questions immobili•res, et des processus de transversalitŽ 

amorcŽs lors du premier mandat de GŽrard Collomb, ayant pour effet de permettre aux services 

de dŽveloppement Žconomique de peser plus systŽmatiquement sur les phases de dŽfinition 

stratŽgique et programmatique des projets urbains.  

Mais ce facteur technico-politique ne suffit pas pour autant ˆ expliquer le consensus autour 

du p™le multimodal. Il appara”t en effet dŽlicat de conclure ˆ lÕalignement unilatŽral des 

urbanistes sur lÕoption du p™le tertiaire. De plus des tensions avec les services de dŽveloppement 

Žconomique existent, comme lÕont suggŽrŽ de rares interlocuteurs (Entretien B05, collectivitŽ, 

chef de projet Žconomie ; B16, universitŽ, chercheur), ou dÕautres enqu•tes sur lÕagglomŽration 

lyonnaise (Linossier 2006, 436!39 ; Galimberti 2015, 371).  

 

LÕappropriation par reformulation : lÕarticulation urbanisme-transports 

Les urbanistes du projet, sÕils attribuent explicitement le scŽnario de p™le tertiaire aux 

services communautaires de dŽveloppement Žconomique (Entretiens B02, ma”trise dÕouvrage, 

responsable projet ; B04 et B26, architecte-urbaniste ; B13, collectivitŽ, chef de projet 

amŽnagement), quÕils reconnaissent par ailleurs comme lŽgitimes, mobilisent simultanŽment leurs 

propres catŽgories professionnelles pour justifier la pertinence de ce choix dÕamŽnagement. 
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LÕefficacitŽ des prŽconisations des services de dŽveloppement Žconomique passe aussi par 

lÕappropriation par les urbanistes du p™le tertiaire comme outil dÕarticulation entre urbanisme et 

transports collectifs (transit-oriented development). CÕest par le truchement de cette doctrine 

dÕurbanisme en vogue depuis les annŽes 1990 (voir Gallez et al. 2015) quÕils rŽinterpr•tent les 

prescriptions de leurs coll•gues du dŽveloppement Žconomique163.  

Au-delˆ de la vertu accordŽe en soi ˆ lÕarticulation urbanisme-transports, cÕest en raison de 

ses effets que les techniciens de lÕurbanisme justifient la rŽalisation dÕun p™le tertiaire au CarrŽ de 

Soie. DÕune part, lÕarticulation transports-urbanisme matŽrialisŽe par le regroupement de grands 

programmes de bureaux autour du P™le multimodal permettrait de rentabiliser les 

investissements publics consentis pour la desserte du site : 

On nÕa pas investi plusieurs millions dÕeuros Žvidemment pour pouvoir prolonger la ligne, enfin amŽnager 
le P™le dÕŽchange multimodal [É] et puis rŽinvestir ces grands t•nements industriels comme on le fait 
aujourdÕhui, il ne sÕagit pas aujourdÕhui de nous disperser. Il faut absolument quÕon optimise 
lÕinvestissement public fondamental. (Entretien B15, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement) 

 En raison dÕune densitŽ dÕoccupation supŽrieure aux autres fonctions urbaines, lÕimmobilier 

tertiaire aurait vocation ˆ assurer des revenus dÕexploitation aux opŽrateurs de transport 

(Entretien B26, bureau dÕŽtudes, architecte-urbaniste). Comme nous lÕavons vu prŽcŽdemment, 

cÕest de cette mani•re que le Grand Lyon a justifiŽ aupr•s du syndicat transports la rŽalisation 

dÕun parking en superstructure, afin de libŽrer des emprises pour la rŽalisation de deux 

programmes de bureaux. Il en irait donc de lÕamŽlioration du mod•le Žconomique des 

exploitants des transports gr‰ce ˆ la sŽcurisation de clients potentiels, mais aussi de la 

rentabilisation des investissements du Grand Lyon. 

DÕautre part, lÕarticulation urbanisme-transports permettrait ainsi de garantir lÕefficacitŽ des 

investissements publics, en sÕassurant quÕils induisent des investissements privŽs. Cet enjeu 

renvoie non seulement ˆ des aspects gestionnaires, mais aussi moraux, dans la mesure o• il sÕagit 

dÕinvestissements publics qui doivent donc sÕaccompagner de la mise en Ïuvre dÕorientations 

portŽes par des responsables politiques Žlus au suffrage universel : 

Et que la rentabilitŽ du coup, enfin la rentabilitŽ fonci•re nouvelle quÕon am•ne aux emprises fonci•res 
[É] quÕon ne ma”trise pas toutes, et bien si possible, quÕelles soient convergentes et cohŽrentes, quÕelle soit 
crŽatrice de richesses de notre point de vue, en tout cas par rapport ˆ la vision que lÕon porte de nos 
politiques publiques. ‚a je pense que cÕest un fondamental. Pour moi cÕest la base du partenariat public-

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
163 Chez certains Žlus, cÕest plut™t la doctrine urbanistique de la mixitŽ fonctionnelle qui justifierait la 
rŽalisation dÕun p™le tertiaire: Ç •a ne me g•ne pas, car moi je suis pour le foisonnement des fonctions : une ville nÕexiste 
que lorsque sÕy expriment toutes les fonctions urbaines, lÕhabitat, les services, la culture, lÕŽducation, la qualitŽ de lÕespace 
public, les transports publics, etc. CÕest bien. Apr•s il y a des signes : il y a le grand patronat et le grand monopole avec 
Veolia [Rires] È (Entretien B20, collectivitŽ). CÕest lˆ une similaritŽ avec le cas des Docks de Saint-Ouen.  
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privŽ, sinon il ne se justifie pas : pourquoi aller finalement accompagner des industriels ˆ valoriser des 
fonciers qui sont ultra amortis aujourdÕhui si ce nÕest pour accompagner des politiques que lÕon juge, ˆ tort 
ou ˆ raison, comme Žtant constructives et porteuses de richesses et de dŽveloppement durable pour notre 
agglomŽration ? (Entretien B15, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement)  

Cette portŽe morale est dÕautant plus importante dans un contexte o• la contrainte budgŽtaire 

p•se sur le projet : soit quÕelle proc•de de choix politiques liŽs ˆ la hiŽrarchisation, comme au 

dŽbut du projet Ð jugŽ moins prioritaire par lÕexŽcutif que dÕautres sites, comme la Confluence Ð, 

soit liŽs ˆ la volontŽ de rŽduire les dŽpenses intercommunales, comme cÕest le cas depuis les 

annŽes 2010. Elle ne se limite pas ˆ une dimension gestionnaire, mais concerne aussi les relations 

partenariales avec les acteurs privŽs. Si ce second point est moins partagŽ que le premier par 

lÕensemble des interlocuteurs, il nÕen demeure pas moins intŽressant. Pour cet urbaniste, 

lÕarticulation urbanisme-transports permettrait de donner un sens au Ç partenariat public-privŽ È et 

ainsi de le faire fonctionner : la concentration des investissements privŽs autour du P™le 

multimodal occasionnŽe par le p™le tertiaire serait la garantie dÕune relation partenariale, cÕest-ˆ-

dire de confiance et dÕinterdŽpendance, entre la collectivitŽ et les acteurs de lÕimmobilier.  

 

Section 2. LÕŽmergence du p™le tertiaire ˆ lÕŽpreuve du marchŽ 

LÕadhŽsion de la Mission au scenario de p™le tertiaire constitue une premi•re Žtape de mise 

en conformitŽ prŽcoce du projet dÕamŽnagement avec les standards dÕinvestissement, en ce qui 

concerne la localisation et la densitŽ de lÕoffre tertiaire. LÕimplantation concomitante de grandes 

entreprises, ou Ç Grands comptes È, sÕav•re dŽcisive pour matŽrialiser cette orientation. La 

combinaison de ces deux ŽlŽments contribue ˆ consacrer le CarrŽ de Soie comme opportunitŽ 

sur le marchŽ de lÕinvestissement tertiaire locatif, bien que cette consŽcration mette quelques 

annŽes ˆ se concrŽtiser. Elle contribue surtout ˆ dŽsamorcer dÕŽventuelles nŽgociations avec les 

promoteurs, sans toutefois les dissiper totalement.  

 

2.1. La difficile crŽation dÕune Ç adresse È sur le marchŽ des Grands comptes 

Outre la concentration spatiale autour du P™le multimodal et le gabarit similaire des 

immeubles, les premi•res opŽrations du CarrŽ de Soie ont pour particularitŽ dÕ•tre toutes, ˆ une 

exception pr•s, louŽes ˆ des grandes entreprises : Veolia, Technip, Alstom et Adecco. Pour ces 

entreprises, lÕimplantation sur ce territoire sÕinscrit dans des politiques immobili•res de 

rationalisation des cožts et de regroupement de leurs collaborateurs sur des sites uniques. Il serait 

tentant de considŽrer le redŽveloppement du CarrŽ de Soie comme le produit dÕune stratŽgie 
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presciente du Grand Lyon cherchant ˆ capitaliser sur ces dynamiques spatiale et managŽriales, 

ainsi que certains interlocuteurs se pr•tent ˆ le faire : 

La stratŽgie a ŽtŽ dÕaccueillir des Grands comptes, des si•ges, pour amorcer lÕattractivitŽ et la dynamique 
du CarrŽ de Soie, la prŽsence du territoire dans les esprits des acteurs Žconomiques qui ne savaient peut-
•tre pas o• cÕŽtait jusque lˆ, ou pensaient que leurs salariŽs ne voudraient jamais y venir. LÕarrivŽe de 
Veolia, Technip, Woopa, a ŽtŽ extr•mement importante pour nous puisque cela a permis de valider 
lÕadresse CarrŽ de Soie sur le marchŽ tertiaire. [É] On voit bien que le point de dŽpart cÕŽtait des 
Grands comptes, cÕest-ˆ-dire 12 000 ˆ 15 000 m•tres carrŽs de surface de plancher en un seul b‰timent 
et avec un seul preneur, en gŽnŽral un investisseur, et un preneur locataire. [É] On sÕaper•oit que •a a 
vraiment fait partir le marchŽ tertiaire. (Entretien B24, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement)  

Mais plus loin, sur le ton de la confidence, lÕinterlocuteur reconna”t quÕon Ç surfe sur une dynamique, 

et cette dynamique on la transforme È, en lÕoccurrence sous la forme de discours de rationalisation a 

posteriori. DÕautres soulignent plut™t la tension entre Ç une volontŽ affichŽe au Mipim et de mani•re 

gŽnŽrale de dire Ôon va crŽer un p™le tertiaireÕ È et la faiblesse dÕoutils de mise en Ïuvre, ˆ commencer 

par les rŽserves fonci•res publiques volontairement rŽduites (Entretien B02, ma”trise dÕouvrage, 

responsable projet). Dans cette perspective, la matŽrialisation du p™le tertiaire ˆ travers 

lÕinstallation de grandes entreprises est plut™t le rŽsultat dÕ Ç opportunitŽs fonci•res È permettant de 

traduire ces Ç grands principes È (Ibid.), cÕest-ˆ-dire dÕune dŽpendance ˆ lÕŽgard de lÕinitiative des 

acteurs immobiliers et des entreprises locataires. Cependant, cette initiative peine ˆ advenir 

durant les premi•res annŽes du projet. De 2007 ˆ 2011, lÕimplantation de grandes entreprises au 

CarrŽ de Soie nÕest pas acquise alors que le projet peine ˆ exister sur le marchŽ de 

lÕinvestissement. CÕest pourquoi lÕexŽcutif du Grand Lyon se mobilise pour appuyer les premi•res 

implantations et ainsi amorcer lÕintŽr•t des gestionnaires dÕactifs pour le site. Ce nÕest quÕˆ partir 

de 2011 que les projets dÕopŽrations locatives se multiplient, suscitant en rŽaction les tentatives Ð 

au demeurant peu fructueuses Ð de la Mission pour ma”triser le redŽveloppement du site.  

 

Un amor•age difficile (I) : les alŽas ˆ la promotion du site (2007-2011)  

Alors que le scenario de polaritŽ tertiaire portŽ par les services communautaires de 

dŽveloppement Žconomique sÕimpose, les urbanistes de la Mission peinent ˆ concrŽtiser ces 

orientations stratŽgiques. Il en va pourtant de la rŽussite du projet urbain, pour lequel 

lÕimmobilier tertiaire constitue un levier de dŽsenclavement gr‰ce ˆ la crŽation dÕune polaritŽ 

dÕagglomŽration. La perspective de lÕinstallation des grandes entreprises sur le territoire, et en 

particulier dans les b‰timents projetŽs autour du P™le multimodal, reprŽsente un facteur 

dÕattractivitŽ significatif, voire sine qua non, de la crŽdibilitŽ du projet sur le marchŽ de 

lÕinvestissement tertiaire locatif. Faute de locataires, ces b‰timents risquent de demeurer ˆ lÕŽtat 
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de plans, en raison du risque de vacance sur un territoire peu identifiŽ sur le marchŽ de 

lÕinvestissement. Ë lÕinverse, la prise ˆ bail par de grandes entreprises permettrait de complŽter le 

dispositif de p™le tertiaire, de telle sorte que les produits du CarrŽ de Soie apportent une sŽcuritŽ 

aux gestionnaires dÕactifs.  

Pour les urbanistes, la prŽ-commercialisation locative des b‰timents reprŽsente donc un 

facteur supplŽmentaire de rŽussite des premi•res opŽrations. Elle est dÕautant plus nŽcessaire que 

la crise financi•re survient alors que les urbanistes ach•vent ˆ peine de dŽfinir le projet publiŽ en 

juin 2007. DÕautres travaux acadŽmiques ont soulignŽ comment ce contexte p•se sur le projet du 

CarrŽ de Soie (Bonard 2011, 248!49). Nous complŽtons ici cette explication en insistant sur le 

risque associŽ par lÕindustrie immobili•re au projet, qui dans un tel contexte appara”t dÕautant 

plus hasardeux faute dÕune dynamique prŽalable en termes de construction dÕimmobilier tertiaire, 

et en particulier sur le segment de lÕinvestissement locatif. La programmation dÕun p™le tertiaire, 

si elle est explicitement portŽe comme facteur de rŽussite sur le marchŽ de lÕinvestissement par 

les services dŽveloppement Žconomique, ne suffit pas ˆ garantir ˆ elle seule sa concrŽtisation. 

Les services de dŽveloppement Žconomique sÕimpliquent pour promouvoir le CarrŽ de Soie 

aupr•s des investisseurs lors des salons immobiliers, et surtout lors du Mipim ˆ Cannes o• ils 

exposent le projet chaque annŽe depuis 2002164. En 2007, le territoire figure dans le portefeuille 

de projets prŽsentŽs comme un Ç nouveau centre de dŽveloppement ˆ lÕEst È, et Ç la vocation tertiaire È de 

certains secteurs ˆ proximitŽ du P™le multimodal revendiquŽe (Archive B079, 2007). LÕannŽe 

suivante, le CarrŽ de Soie est placŽ sous le feu des projecteurs du stand de lÕagglomŽration 

lyonnaise, dont la disposition et lÕanimation sont organisŽes autour dÕune Ç levŽe de rideau È sur le 

projet (voir Figure 22) afin de Ç vŽritablement lancer le projet [É] sur le Mipim et attirer les investisseurs È 

(Archive B090, 2008). Lors de la confŽrence de prŽsentation du projet, le Grand Lyon insiste sur 

son envergure europŽenne, et prŽsente un projet dÕh™tellerie du promoteur Bouwfonds 

Marignan en recherche dÕinvestisseurs. Le CarrŽ de Soie est prŽsentŽ ˆ travers une maquette 

numŽrique, afin de mettre en avant ses atouts et de donner ˆ voir les opportunitŽs fonci•res et 

immobili•res. En 2009, suite ˆ la validation du positionnement Žconomique prŽcisant les 

caractŽristiques du p™le tertiaire, le site est prŽsentŽ comme une polaritŽ dÕappui ˆ Part-Dieu, et 

porteur dÕopportunitŽs ˆ court-terme sur le secteur TASE et le long des voies de transport. 

 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
164 Il sÕagit alors encore de rŽaliser un Žquipement commercial et rŽcrŽatif. En 2004, le contenu du projet 
prŽsentŽ aux visiteurs du salon sÕŽlargit, conformŽment aux Žvolutions du projet sur le terrain : le Grand 
Lyon annonce des Žvolutions ˆ moyen terme sur une surface totale de 300 000 m2.  
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Figure 22 Ð Le directeur de la Mission lors de la confŽrence sur le CarrŽ de Soie au Mipim, en mars 2008 

 

Source : © CommunautŽ urbaine de Lyon, Jacques Leone. 

 

MalgrŽ ces efforts de promotion, le projet peine ˆ convaincre les professionnels de 

lÕimmobilier tertiaire. La presse locale Žvoque alors le CarrŽ de Soie comme la Ç derni•re roue du 

carrosse du Grand Lyon È, en rapportant le scepticisme des Ç grands acteurs de lÕimmobilier tertiaire de 

lÕaire urbaine lyonnaise [qui] bottent invariablement en touche È, ˆ lÕexemple de Ç lÕun dÕentre eux prŽsent au 

Mipim [qui] nÕa pas hŽsitŽ ˆ dŽclarer avec humour ÔquÕil vaut mieux vendre des esquimaux au P™le nord que 

vendre du tertiaire au CarrŽ de SoieÕ È (Le Progr•s, 19 mars 2010). De leur c™tŽ, les techniciens estiment 

rŽtrospectivement que Ç cÕŽtait trop t™t pour les investisseurs È qui Ç nÕy croyaient pas È car Ç ce nÕŽtait pas 

un territoire identifiŽ du tout È (Entretien B05, collectivitŽ, chef de projet Žconomie). Les services du 

dŽveloppement Žconomique chargŽs de lÕorganisation de la dŽlŽgation lyonnaise au Mipim 

Žprouvent des difficultŽs, notamment en mati•re dÕarguments commerciaux : Ç le projet nÕavait pas 

de crŽdibilitŽ, on nÕavait pas de discours tr•s ŽtayŽ È  (Ibid). DÕautres observateurs mettent plut™t en 

Žvidence le dŽcalage entre ces initiatives de promotion et les difficultŽs opŽrationnelles qui 

rebutent les potentiels investisseurs faute de projets suffisamment aboutis, le tout dans un 

contexte de crise financi•re (Bonard 2011, 281). Le dŽsintŽr•t des investisseurs ralentit la 

concrŽtisation du Projet urbain, et en particulier son volet Žconomique. Le CarrŽ de Soie ne 

semble pas avoir sa place sur le marchŽ de lÕinvestissement immobilier locatif. Le seul projet de 
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construction de bureau qui se concrŽtise alors est lÕopŽration Ç Woopa È, dont les occupants sont 

copropriŽtaires du b‰timent accueillant un P™le de lÕŽconomie sociale et solidaire165. Or ce projet 

nÕest pas financŽ par les gestionnaires dÕactifs, mais par les entreprises occupantes du b‰timent 

qui acqui•rent le b‰timent aupr•s du promoteur. La seule opŽration tertiaire qui se concrŽtise ne 

dŽpend donc pas du marchŽ de lÕinvestissement. 

 

Un amor•age difficile (II) : les obstacles aux premi•res opŽrations tertiaires (2007-2011)  

LÕinstallation de grands entreprises dans les b‰timents du p™le tertiaire tels quÕils sont 

projetŽs est plus difficile et parsemŽe de nombreux alŽas. Afin de peser dans les premi•res 

dŽcisions dÕimplantation, lÕexŽcutif communautaire se mobilise pour emporter la dŽcision des 

potentiels locataires. La combinaison de ces alŽas et de lÕintervention du pouvoir politique 

donnent lieu ̂ plusieurs nŽgociations, parfois simultanŽes, des conditions dÕimplantation des 

grandes entreprises au CarrŽ de Soie. La Mission et les Žlus font alors face ˆ trois types de 

situations. 

Premi•rement, des nŽgociations avec des grandes entreprises propriŽtaires de leur foncier et 

qui souhaitent se relocaliser sur le site ˆ lÕoccasion du projet dÕamŽnagement, comme Ineo, filiale 

de GDF Suez. LÕentreprise, situŽe le long de la rue LŽon Blum et propriŽtaire de plusieurs 

parcelles attenantes, se rapproche d•s 2007 de la Mission pour Žtudier son redŽploiement sur son 

foncier : ˆ la fois afin dÕaccueillir les salariŽs au sein dÕun b‰timent iconique ou Ç Žtendard È, mais 

aussi de sÕimpliquer dans la rŽalisation dÕun ”lot-test166. Ineo sÕadjoint les services du promoteur 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
165 Cette opŽration est portŽe par la banque coopŽrative La Nef et les bureaux dÕŽtudes du groupe 
Quadriplus, installŽs depuis 1998 dans le centre-ville de Vaulx-en-Velin. Ces deux organismes sollicitent la 
Mission et lÕarchitecte-urbaniste du projet en 2006. Dans un premier temps, un schŽma est envisagŽ dans 
lequel le Grand Lyon se porte garant de ces entreprises locataires. Alors que la Mission fait Žvoluer la 
programmation du PAE TASE pour faciliter la construction de bureaux autour du parking relais, les 
entreprises formulent un projet alternatif de P™le dÕŽconomie sociale et solidaire. Elles sÕassocient avec le 
bailleur social lyonnais Rh™ne-Sa™ne Habitat et la coopŽrative Biocoop pour proposer lÕachat en grŽ-ˆ-grŽ 
dÕune des deux parcelles afin dÕy rŽaliser un immeuble de bureau (Ç Woopa È, 11 000 m2) et plusieurs 
programmes de logements. Un accord de principe est actŽ en fŽvrier 2007, qui prŽvoit la cession de la 
parcelle en Žchange de lÕorganisation dÕun concours dÕarchitecte.  
Source : Site officiel, Ç La gen•se du projet È, http://www.woopa.coop/les-etapes-du-projet/la-
g%C3%A9n%C3%A8se/, derni•re consultation le 3 dŽcembre 2014. 
166 LÕentreprise a manifestŽ sa volontŽ de ne pas cŽder son foncier au plus offrant, mais au contraire de 
sÕimpliquer dans le processus dÕamŽnagement ˆ travers la conduite dÕŽtudes sur des services urbains 
(rŽseau de chaleur, assainissement). La prŽsence du collecteur des eaux pluviales de lÕEst lyonnais en 
souterrain reprŽsentait une opportunitŽ pour tester le brevet dÕune technologie (Ç degrŽ bleu È) de 
production de chaleur ˆ partir des eaux usŽes quÕelle venait dÕacquŽrir. Cette implication des firmes de 
services urbains dans lÕamŽnagement nÕest pas sans rappeler le Ç mod•le ensemblier È dŽcrit dans dÕautres 
circonstances (Lorrain 1992). Pour ces entreprises, les problŽmatiques de ville durable et numŽrique 
reprŽsentent des opportunitŽs dÕentrŽe (ou de retour) dans lÕamŽnagement (Souami 2014). 
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Altarea, afin de mener des Žtudes sur le plan urbain et architectural et dÕengager des nŽgociations 

avec la Mission. Celles-ci achoppent rapidement sur la densitŽ projetŽe par Ineo, que les 

urbanistes du Grand Lyon souhaitent diminuer significativement. Ces derniers sont partagŽs 

entre leur souci dÕinsertion urbaine et de limiter la valorisation fonci•re dÕune part, et leur souhait 

de maintenir Ineo sur le site dÕautre part (Entretien B15, collectivitŽ, chef de projet 

amŽnagement). Ce souhait est partagŽ par leurs homologues municipaux, pour qui ce projet 

reprŽsente en effet une Ç locomotive pour le p™le tertiaire pour le futur È, puisque Ç au niveau image, avoir 

sur le CarrŽ de Soie le centre rŽgional Ineo-Suez, •a veut dire que dÕautres groupes vont venir È (Service 

technique dÕurbanisme de Villeurbanne, citŽ dans Bonard 2011, 279). CÕest pourquoi ils 

accommodent finalement les besoins affichŽs par la Direction immobili•re de lÕentreprise 

(30 000 m2), quÕils proposent de scinder en deux lots. Cependant, la Direction gŽnŽrale de Suez 

met un terme au projet de redŽploiement167. Les urbanistes de la Mission et du Grand Lyon 

maintiennent toutefois ces deux lots tertiaires dans le cadre de la ZAC crŽŽe sur ce secteur en 

2012. LÕoffre Žvolue : il ne sÕagit plus dÕaccueillir Ineo qui demeure dans ses locaux actuels, mais 

de construire un b‰timent neuf sans preneur identifiŽ (Ç en blanc È). 

Deuxi•mement, les nŽgociations ont lieu avec des grandes entreprises qui nÕŽtaient 

prŽalablement pas prŽsentes sur le territoire. CÕest le cas de la Direction rŽgionale de Veolia, qui 

sÕinstalle dans un b‰timent sur la parcelle jouxtant le parking relais, libŽrŽe par le SYTRAL ˆ la 

demande du Grand Lyon. Pour les techniciens du dŽveloppement Žconomique, lÕimplantation de 

la multinationale de services urbains est cruciale : ils consid•rent quÕil sÕagit dÕun levier de 

crŽdibilitŽ du site sur le marchŽ tertiaire. DÕautant que celle-ci peine ˆ advenir, apr•s lÕŽchec du 

projet de redŽploiement dÕIneo168. Il reste toutefois ˆ lever les difficultŽs quant ˆ la 

commercialisation du b‰timent, et les besoins de Veolia. En ce qui concerne le premier aspect, 

les rŽticences des investisseurs sont contournŽes gr‰ce ˆ la solution de portage proposŽe par le 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
167 Il semblerait que lÕabandon du projet soit liŽ ˆ des tensions entre une Ç logique industrielle È portŽe par la 
Direction rŽgionale de Suez (le projet dÕ”lot-test) et de Ç rentabilisation du foncier È portŽe par la Direction 
immobili•re situŽe ˆ Paris (Entretien B15, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement). Notre demande 
dÕentretien avec la premi•re nÕa pas abouti, au motif que ce projet Ç nÕest plus dÕactualitŽ È (Communication 
personnelle, 13 novembre 2014).  
168 Un autre Žchec concerne le projet dÕun Centre mondial anti-criminalitŽ dÕInterpol sur une parcelle le 
long des voies de tramway, annoncŽ en dŽcembre 2006. Il est identifiŽ dans le Projet urbain de juin 2007, 
comme un levier de Ç notoriŽtŽ du site È qui participe de lÕŽmergence du CarrŽ de Soie comme polaritŽ 
dÕagglomŽration. D•s juin 2006, lÕinstitution europŽenne signe un accord de principe avec le Grand Lyon. 
Afin de favoriser ce projet, ce dernier est pr•t ˆ cŽder gratuitement le foncier (Le Progr•s, 21 fŽvrier 2009), 
et ˆ engager des dŽpenses de 15 millions dÕeuros pour le projet (Le Progr•s, 24 novembre 2009). Mais 
Singapour fait une offre consŽquente pour attirer lÕinstitution europŽenne de lutte contre la criminalitŽ. 
Face ˆ cette concurrence, GŽrard Collomb dŽplore publiquement ce quÕil qualifie comme une absence de 
soutien de la part de lÕƒtat et des minist•res qualifiŽs pour retenir ce prospect (Le Progr•s, 17 fŽvrier 2010).  
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promoteur Cardinal, qui dispose de sa propre rŽserve fonci•re lui permettant de porter quelques 

annŽes le projet sans se soucier de trouver un investisseur dans lÕimmŽdiat (voir chapitre 5). Cette 

compŽtence appara”t comme un atout face aux rŽticences des gestionnaires dÕactifs. 

Cette difficultŽ Žtant ŽcartŽe, les tractations portent principalement sur les conditions 

dÕimplantation de Veolia (Entretien B23, collectivitŽ, chef de projet Žconomie). MalgrŽ une 

parcelle dont la constructibilitŽ ne permet pas dÕatteindre les besoins exprimŽs par Veolia au 

risque dÕentra”ner des surcožts pour le promoteur (Entretien B24, collectivitŽ, chef de projet 

amŽnagement), le Grand Lyon obtient lÕimplantation de lÕentreprise dans un b‰timent de 12 000 

m•tres carrŽs, livrŽ en octobre 2013 par Cardinal. Par ailleurs, Veolia doit Žgalement renoncer ˆ 

une partie de ses besoins de stationnement, auxquels le b‰timent proposŽ ne rŽpond pas. Pour 

compenser ce manque, le Grand Lyon consent ˆ dŽlivrer une autorisation dÕoccupation 

temporaire pour le stationnement de vŽhicules des salariŽs de lÕentreprise sur une friche situŽe ˆ 

une centaine de m•tres. Afin de peser dans le choix de lÕentreprise en faveur du CarrŽ de Soie, 

GŽrard Collomb sÕimplique personnellement pour emporter la dŽcision de Veolia (Entretiens 

B02 et B31, ma”trise dÕouvrage, responsable projet ; B21, promoteur, responsable programmes ; 

B28, collectivitŽ, responsable Žconomie). Le poids politique du maire-PrŽsident du Grand Lyon 

permet dÕaboutir, malgrŽ les conditions dÕimplantation en-de•ˆ des attentes de Veolia, ˆ 

lÕannonce de son implantation en avril 2011. 

Troisi•mement, les nŽgociations ont lieu avec des promoteurs immobiliers qui se sont portŽs 

acquŽreurs de terrains, comme Bouwfonds Marignan sur le secteur TASE. Elles portent 

principalement sur les conditions de sauvegarde de lÕusine TASE, transformŽe en si•ge rŽgional 

pour lÕentreprise Technip. Le projet initial de Bouwfonds sur ses terrains ne comportait pas de 

bureaux, mais la rŽalisation de logements et dÕun h™tel (Entretiens B08, universitŽ, chercheur ; 

B13, collectivitŽ, chef de projet amŽnagement). Mais il Žvolue ˆ la demande du Grand Lyon, et 

sous la pression des associations locales qui se mobilisent fortement pour la sauvegarde de lÕusine 

quÕelles consid•rent comme tŽmoin du patrimoine industriel du territoire et proposent des 

solutions de reconversion (voir chapitre 2). Leur revendication est reprise par le Grand Lyon, qui 

la pose comme une des conditions sine qua non pour entamer une mŽdiation avec les associations 

afin de dŽverrouiller le conflit. LÕarchitecte-urbaniste du projet Bruno Dumetier propose un 

scenario de rŽhabilitation portant sur la rŽalisation de 10 000 m•tres carrŽs de bureaux et de 

logements (Le Progr•s, 21 mars 2009). CÕest vraisemblablement sur cette base que GŽrard 

Collomb, ralliŽ tardivement au projet, Ç porte au plus haut niveau È aupr•s de la Direction gŽnŽrale 

du promoteur lÕexigence dÕune rŽhabilitation en tertiaire (Entretien B15, collectivitŽ, chef de 

projet amŽnagement). Dans un premier temps, les nŽgociations portent donc davantage sur le 
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principe dÕune conservation, soutenue par les associations et lÕarchitecte-urbaniste, puis reprise 

par lÕexŽcutif communautaire, que sur les conditions de la rŽhabilitation en immeuble de 

bureau169. 

Le promoteur Bouwfonds Marignan finit par se ranger derri•re cette option de rŽhabilitation, 

alors que les recours dŽposŽs par les associations menacent lÕensemble de son projet, au delˆ de 

lÕusine TASE (voir chapitre 2). De nouvelles Žtudes contredisent les prŽcŽdentes en attestant de 

la faisabilitŽ technique de la rŽhabilitation (Entretien B02, ma”trise dÕouvrage, responsable 

projet). La nouvelle Žquipe locale de direction de Bouwfonds170 consid•re par ailleurs que la 

structure du b‰timent est parfaitement adaptŽe ˆ la rŽalisation dÕune trame de bureau similaire 

aux opŽrations neuves (Entretien B06, promoteur, cadre dirigeant). La concrŽtisation de ce 

projet de rŽhabilitation, actŽ sur le papier, dŽpend alors de sa capacitŽ ˆ placer le produit sur le 

marchŽ de lÕinvestissement. En janvier 2012, le promoteur parvient ˆ sŽcuriser un bail de longue 

durŽe avec lÕentreprise dÕingŽnierie Technip, cotŽe au CAC 40. Sur cette base, le promoteur vend 

le programme prŽ-commercialisŽ ˆ lÕinvestisseur Unofi, en septembre 2013. La transformation de 

lÕusine en produit dÕinvestissement gr‰ce ˆ lÕinstallation dÕune structure interne classique et 

lÕimplantation dÕune grande entreprise permet de sauvegarder le b‰timent. Comme pour la halle 

Alstom aux Docks de Saint-Ouen, cette sauvegarde se fait au dŽtriment du caract•re Ç atypique È 

de lÕusine, dont certains interlocuteurs dŽplorent dŽsormais la banalisation (Entretien B24, 

collectivitŽ, chef de projet amŽnagement).  

 

Le basculement : la Mission doublŽe par les services communautaires de dŽveloppement 
Žconomique et la municipalitŽ de Villeurbanne (2012-2013)  

Les annonces successives concernant ces premi•res opŽrations louŽes ˆ des grandes 

entreprises et achetŽes par des gestionnaires dÕactifs contribuent ˆ enclencher une dynamique sur 

le marchŽ dÕinvestissement locatif ˆ partir de 2012 (Entretien B02, ma”trise dÕouvrage, 

responsable projet). Deux autres projets importants sont lancŽs et aboutissent rapidement dans 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
169 En raison, sans doute, du caract•re conflictuel et du bŽnŽfice symbolique de la rŽhabilitation de lÕusine 
TASE, plusieurs interlocuteurs rencontrŽs dans le cadre de notre enqu•te sÕattribuent sa sauvegarde. Les 
documents que nous avons pu consulter, et surtout dÕautres enqu•tes sur la mobilisation des associations 
(Ben Ameur 2008 ; Salamon 2009 ; Baty-Tornikian et al. 2011) sÕav•rent un prŽcieux recours pour 
reconstruire a posteriori les Žv•nements. 
170 Outre une expŽrience de longue date dans le financement de lÕimmobilier dÕentreprise au sein dÕune 
structure de dŽfaisance en charge de gŽrer les crŽances bancaires douteuses liŽes ˆ lÕŽclatement de la bulle 
immobili•re dans les annŽes 1990, le nouveau Directeur rŽgional bŽnŽficie dÕun ancrage local du fait de 
ses responsabilitŽs dans une banque locale, impliquŽe dans lÕamŽnagement du quartier de la Buire dans le 
troisi•me arrondissement de Lyon (voir Verhage et al. 2008). 
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les annŽes suivantes sur le secteur des Brosses situŽ le long de la ligne de tramway, du c™tŽ de 

Villeurbanne : le si•ge dÕAlstom Transport, et celui dÕAdecco171.  

Ces projets sont rŽalisŽs par le promoteur lyonnais DCB International, sur des rŽserves 

fonci•res constituŽes prŽalablement au dŽveloppement du marchŽ de lÕinvestissement sur le site. 

Dans le contexte du plan de redressement Restore Value dÕAlstom (voir chapitre 3), le promoteur 

sÕest portŽ acquŽreur plusieurs annŽes auparavant dÕun portefeuille de terrains dŽtenus par 

lÕentreprise (Business Immo, 1er janvier 2006). LÕexternalisation par lÕentreprise de ses locaux 

dÕactivitŽ et de terrains permet au promoteur de prendre une position fonci•re, sur un secteur en 

pleine gestation. Cette prise de position repose sur un mod•le similaire au montage opŽrŽ par 

Nexity aux Docks de Saint-Ouen, quoique sur une surface plus rŽduite : en attendant dÕŽventuels 

projets, DCB bŽnŽficie des loyers versŽs par Alstom. Or lÕattractivitŽ de ces terrains est bient™t 

renforcŽe par la desserte en tramway du territoire, puis par les premi•res opŽrations autour du 

P™le multimodal. 

Dans ce contexte, cette rŽserve fonci•re devient le support de deux projets de relocalisation 

de grandes entreprises dŽjˆ installŽes ˆ Villeurbanne. CÕest dÕabord Alstom qui se rapproche de 

DCB pour Žtudier un projet de redŽploiement sur le site en 2011, suite ˆ lÕŽvolution de son 

activitŽ et le souhait de disposer de nouveaux locaux. Le projet aboutit en juin 2012 avec la 

signature dÕun bail avec le promoteur, suivie quelques mois plus tard par la mise en vente de 

lÕopŽration (36 000 m2). La commercialisation aboutit rapidement, avec lÕannonce lÕannŽe 

suivante de la vente de lÕopŽration ˆ un consortium dÕinvestissement composŽ dÕANF 

Immobilier (65%), de la Caisse dÕƒpargne Rh™ne-Alpes (30%), et de DCB Partners172 (5%). Par 

la suite, le promoteur lyonnais conclut une nouvelle affaire avec lÕentreprise Adecco en vis-̂-vis 

des futurs locaux dÕAlstom. En sÕassociant ˆ nouveau avec la fonci•re cotŽe ANF Immobilier, 

DCB conclut une opŽration de cession-bail : en Žchange de la construction dÕun nouvel 

immeuble pour Adecco (13 400 m2) sur les terrains ma”trisŽs par le promoteur au CarrŽ de Soie, 

le tandem rach•te le si•ge actuel de lÕentreprise afin dÕy redŽvelopper une autre opŽration173. Cet 

accord est scellŽ par la signature en fŽvrier 2014 dÕun bail par Adecco. En mai 2015, CrŽdit 

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!
171 Au sein du secteur TASE, signalons Žgalement le cas de lÕ”lot Kaeser, qui fait lÕobjet dÕun Projet urbain 
partenarial (PUP) entre le Grand Lyon et Icade prŽvoyant la construction de deux immeubles de bureaux. 
LÕun dÕentre eux (Ç Karre È, 9 800 m2) a ŽtŽ achetŽ sur plans par un fonds gŽrŽ par BNP Paribas REIM 
(Businessimmo.com, 26 juillet 2016).  
172 DCB Partners est une structure capitalistique dŽtenue par les membres de la famille Caudard-Breille, 
dirigeants de lÕentreprise, destinŽe ˆ prendre des participations minoritaires dans des tours de table. 
173 LÕancien si•ge dÕAdecco (8 000 m2) est situŽ dans le quartier du Tonkin, au Nord-Ouest de 
Villeurbanne, pour lequel ANF et DCB envisagent de rŽaliser une nouvelle opŽration de 20 000 m2. 
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