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RZsumZ

De nombreux objets et espaces urbains situZs dans les mZtropoles deviennent des actifs
financiers. Bureaux, centcesnmerciaux, rZsidescZtudiantes, grands Zquipements sont
acquis par des fonds dOinvestissement et des sociZtZs cotZes qui capitalisent sur les flux d
revenus futurs gZnZrZs par IOusage de ces b%otiments par des entreprises et des habitants.
redZveloppement urbain ~ travers I0amZnagement de quartiers mixtes se retrouve, par
IOentremise des circuits de financement des marchZs immobiliers, branchZ sur les marchZs
financiers. La these se propose dOanalyser cette financiarisation du capitalisme urbain
partir de [Qarticulation des politiques des gouvernementetakaisgatZgies financisres
des gestionnaires dOactifs immobilesstapports de pouvoir entre ces deux acteurs et
leurseffets socispatiaux et matZriels sont interrogZs ~ partir d@uparaison de deux
grands projets dOamZnagements situZs dans le Grand Paris etyerG@fest dans
cette perspective que IOenquete porte sur les projets opZrationnels, mais aussi sur les salons
immobiliers o ils sont prZsentZs, et les stratZgies mZtropolitaines.

La recherche montre quOen dZpit dOorientations politiques difiZtentts, ction
dOimmobilier tertiaire standardisZ, polarisZ, et rZservZ ~ quelques grandes entreprises
conditionne le redZveloppement urbain dans les dewesesnditionscorrespondent
aux standards dOinvestissement sZlectifs des gestiDaatitsgue les conseils en
immobiliers et les promoteusdayentupres des gouvernements urbdities rZsultent
de processus dont la conflictualitZ varie en fonctoagémdas locaupres dOintenses
nZgociations menZes par les promoteurs, la municipalitZ-@e&amtenoncZ ~ certains
principes structurants du propigs Docks. LOamZnagement du CarrZ de Soie sOest au
contraire traduit par un consensus entre promoteurs et le Grand Lyon autour de la
rZalisation dOun p™le terti2énex configurations locales sont avancZes pour interprZter ce
rZsultat comparatif propice "~ la financiarisation. La faiblesse de la rZgulation de la
production de bureaux ~ I0Zchelle de la mZtropole parisienne conduit ~ des nZgociations
localisZes au sein du projet, oe les objectifs municipaux sont contraints par la
hiZrarchisation des prioritZs politiques, les modalitZs de financement de I0amZnagement et
la matZrialitZ du foncier. Danmiétropole lyonnaise, IQinstitutionnalisation dOune politique
de 10offre immobiliere portZe par IOexZcutif et les services de dZveloppement Zconomique
du Grand Lyon organise la circulation des standards dOinvestissement ~ IOZchelle de
IOagglomZration atfoece leur poids sur IOamZnagement.

E partir de ces rZsultats, la these propose une lecture dOZconomie politique urbaine de
la financiarisation de IOenvironnement urbain alternative ~ la thZorie marxienne, en insistant
sur le r™Mle des gestionnaires dOactifs et soulignant ses mZdiations. Elle contribue aux
thZories du pouvoir urbain en montrant le poids limitZ des agendas locaux sur les effets
sZlectifs de la financiarisation, et en discutant la formation, ~ certaines conditions, dOune
coalition de croissance financiarisZe.

Mots clefs: financiarisation, mZtropolisation, gouvernement urbain, projet
dOamZnagement, immobilier tertiaire, Zconomie politique urbaine



Abstract

Myriads of urbawobjects and spaces located inretyons haveurned 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 gfgivernments, the thesis sets out to analyse this
financialisation of urban capitalism. In order to question their power relationships and their
sociospatial and material outcomes, it develops a comparison between {sealéarge
mixeduse 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 agas, 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 cosond 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
SaintOuen 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
SaintOuenOs Docklands case, weak regulation at tregioityscale between cities
competing to attract businesses contributes to localised power relationships; their results
depend in turn from the combination between priseiting, redevelopment financing
and land materiality. In the Carre de Soie case, the institutionalisation of alguroperty
policy carried out by the metropolitan executive and its economic development staff has
organised the circulation of investment standards at thegmty 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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La financiarisation du capitalisme urbain 21

Introduction gZnZrale

C Tandis que les vocabulaires de IQarchitecture et du droit imprZgnai
discussions, les urbanistes parlaient dZsormais le meme langage que les
dOinvestissements, les commercialisateurs expestslisusigfeses

Susan Fainstein, City Builders, 20@tfion) 99

n octobre 20160kentreprise de design Saguez & Partners inaogsisjesans
Eune ancienne halle industrielle dOAlstom. Apres sOstre installZe dans cette commune

de la C banlieue rolgparisienne en 2003, IOentreprise segif2miers locaux
pour sOimplantau sein du quartier des Docks de ®xiennen cours ddamZnagement
Cette nouvell€ Manufacture du DesigacEueilleraussin cafZ, et une Zcole autour des
mZtiers de la crZatiartistique. En outren lieu et place de IQancienne tste de halle quOil a
rZhabilité le promoteur immobilier Nexityalise deux programmes de logement, dont
|Oarchitecture, la gamme de progeitshouse, duderteliers) et IQorientation pudlieit
sOadressent rZsolument ~ une cligsstede la C classe crZative E, desecadres
supZrieurdDe meme,|Oentreprise Technip sOest insteiiixenVelin en fZvrier 2014
au sein de IQusine TASE, apres sa rZhabilitation par le prionmotdiiier Bouwfonds
Marignan. LOinstallation dOune wdsginsoierie artificielle en 1924 avait dZclenchZ
IOurbanisatioiu sud de la communke redZveloppement de ce foncier industriel
IOoccasion du projet dDamZnagement du CarrZsimaeipourertainsiOavenement
dOu nouvel eldorado des entreprises E (La Tribune de Lyon,ckdsZ\sesandier
dans IGimaginaire collectif local aux Zmeutes urbaines des annZes 1970 et 1990.

Ces deux exemples illustrent tlasmsformationaurbainesaffectant les communes
historiquement ouvrisres, qui concentrefimportantes disponibilitZs foncisres et
constituent "~ ce titre I0un @spaces privilZgids redZveloppement urbain dans les
mZtropole¢Savini 2013 ; Albecker 2014). Ils rendent comptThiacement progressif

1 Notre traduction " partir de IQorigir@hereas the vocabularigsitetture and the law once permeated
their discussions, planners now spoke in the same language as investment bankers, property broke
analysts.
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des activitZs de production (des systemesontage de transformateurs ou de tpains

Alstom, de la soierie artificielle poASE) par des emplois de servicdageiblicitZ pour
Saguez, du conseil en itigde pZtroliere pour Technip), cOdie dOuprocessusle
tertiarisation du capitalisme urbafexprimari¢i sous la forme dOun desserrement
pZricentra(Halbert 2004)les services avancZs aux entreprises cogceag les villes
globalegSassen 199Dans le cas des Docks, les programmes de logement destinZs aux
C classes crZatives E, ~ la manieréoftisew yorkaigZukin 1982), auguremOune
poursuite de IOZvolution du peupledseTd cette commune historiquement ouvrisre.

E cette approche dessteicturations urbaines par la consommaliofoncier, nous
privilZgionsune posire alternativequi sOintZresse " la production de ces espaces, et plus
particulierement T0Oun de leurs circuits de financementdraufacture du Desigie
SaintOuen et IOusine TASE de Vaul¥elin ont en effetn autre point communles
entrepriseqqui les occupent sont locataires ; les loagpartiennent =~ deufonds
dOinvestissemepii sont gZrZs par des gestionnaires dOactifs immobiliddire@est
professionnels chargZs de IQinvestissement et de I0exploitati@e®datikeémmeubles
de bureaux sont respectivement la propriZtZ de IOftablissement public de la retraite
additionnelle de la fonction publique (Erafp), pour le compte duquel La Franeaise Real
Estate Partners a acquis la Manufacture du Deside, |&Union notariale finarc
(Unofi), qui a dZIZguZ la gestiosedeinvestissement8&C Franceé lls sont de ce point
de vue similairemuxnombreuxautres b%etimemsufsde bureaux qui ont ZtZ construits
autour dOeux dans le cadre de ces deux gfdgetnagemeat qui appartiennent
systZmatiquemebt 1Oexception dOun BéullesclientsdesfondsdOinvestissement ou
des actionnaires de sociZtZs foncisres ca/gsoduction de ces b%cdtiments tertiaires,
quQelle prenne la formerdeabilitation déocauxou de construction sur du foncier
auparavant industriels, participe en ce sens dOune mutation plus profonde du capitalisme
urbain, ~ savoir dOun processu§ind@ciarisation, par lequel cedbjaetsurbains sont
acquis par degestionnaires dOactifs mobildesistratZgies et des techniques de la finance

2Dans le cas de IOErafp, la Manufacture du Design appartient donc en dernier ressort aux
fonctionnaires de 10ftat et dDautres institutions (fonctionnaires territoriaux, hospitaliers, magistrats)
dont IOZtablissement gere les cotisations dans le cadre dOun rZgime obligatoire et par points instituZ
par la loi dite EillonE portant rZforme desredtes de 2003. Les loyers versZs par Saguez &
Partners rZmunerent le capital collectZ par IOErafp aupres des fonctionnaires, et allouZ par La
Franeaise REP qui pereoit une commission. Pour IQusine TASE, les propriZtaires des locaux de
Technip sont les elits des notaires du rZseau Unofi qui ont souscrit ~ des parts de la SCPI
Notapierre, dont la gestion est externalisZe " la sociZtZ B&C France.
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de marchZ afin dOassurer la rentabilitZ du cap@elZ aupres des investisseurs
institutionnels et des mZnages, et investis dans ces supports.

Mais laressemblancentre nos deux exemplege sOarrste pa ces aspects
capitalistiqueselleconcerne ZgalemdatmatZrialitde ces immeubleéBassZes les portes
et les fasades industrielles, peu de choses distiagusffetces b%otiments rZhabilitZs de
leurs voisins fra’chement construits : ils sont structurZs autour de grands plateaux
modulablesgdZcoupZs eplots divisibles, et acdlent ~ proximitZ des transports en
communun seul locataire dans le cadre dOun bail de plusieurd.anméstion du
capitalisme urbain qui nous intZresse ne se cantonne donc pas "~ des aspects purement
abstraits de technique financiere, mais sOaccomglagmnbierdOune dimension spatiale,
matZrielle et sociale. En foreant le proposperireprendre la formulnctionnaliste
provocante deCarol Willis (1995) selon laquelle C la forme [urbaine] suit 1&. fimance E
finandarisation sOaccompagne en dsfiermes dOurbanisation spZcifiquisant crZer
de la C liquiditZ " partir de la fixitZ Eatdiam 2009 ; voir aussi Sassen 2002)prte
que C poussZ " IQextreme, un investisseur pourepitit’ Meorerk et acheter des Obureaux
prime ~ LondresO avec un besoin dOinformation aussi limitZ que lorsquOil achste de 100or ou
souveraine E (Edwards 1985, 212)

DepuisdeuxdZcennieda financesOest en effesa(siE de la villeRenard 2008)la
faveur de la privatisation de grands sereicéguipementsrbains(Lorrain 2011 ;
Deffontaines 2013%t des mutationsdes marchZs immobilig€happiChouet 2009)En
France par exemple, IOentreprise EDF vient de revendre un portefeuille de 130 immeubles
de bureaux et dOactivitZ totalisant pres de 300 000 metreaucgeionnaire dOactifs
Tikehau Investment ManagemeBktle disposepar ailleursde son propre fonds
dOinvestissement, dont les placenanisbiliers dOaujourdGluivent permettre de
payer le dZmantelement des centrales nuclZaires frateaigesainPour prendre un
troisisme exemple plus connu, le centre commeaisiendes Hallesappartient la
fonciere cotZe Unibaitodamco et la filiale de gestion dOactifs de IOassureur Axa.

3Notre traduction dé&orm Follows FinahGauteur admet -eflene que ce titre volontairement
aguicheur ne sdme pas exactement sa these surfasn€s vernaculaires du capjtaltseile

soutient que la silhouette urbaine de New York et Chicago sont le rZsultat dOune hybridation entre
formules immobilieres de standardisation et reglements locaux d@a(kétis 1995, 7)

4 Notre traduction ™ pair de IOoriginq[}I’aken to its logical extreme, this would mean an investor coulc
telephone from New York and buy Oprime London officesO with as little need for further information a
gold or governemertt stock
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Cette dynamique concerne Zgalement dOautres pays europZerslemagnege
plusieurs fonds ortonstituZun patrimoinede logemestsociauxdans le courant des
annZes 200QJffer 2011) De meme "~ New York, o le complexanblZmatiquele
logementsollectifsde Stuyvesant Town est passZ entre les mains du gZamtZviwain
Tishman SpeyéGlass et al. 201Depuis la crise de 2008, des portefeuilles de dizaines de
milliers de pavillonsnt ZtZ acquis pdes fonds dOinvestissement qui sont ainsi devenus
dOimportants propriZtaibedlleurs aux ftatdnis (Fields et al. 2014)n processus
analogue est "~ IOluvre dans les infrastructures qui irriguent les grandes agglomZrations
urbaines, " I0image du systeme de parking de GAstaipn et al. 2016), dOune portion
dOautoroute ~ Toron{@orrance 2008), ou de IQopZrateur chargZ de la distribution dOeau
pour le bassin de la Tam{#délen et Pryke 2013}e processus concerne Zgalement les
pays dits C Zmergents E du Sud global, dont IOimmobilier a aussi intZgrZ les portefeuilles de
gestionnaires dQactifternationauxen quete de placements considfi@sme plus
risquZs, comme au Mexiqavid 2013ou en Inde(Rouanet 2016)Au total, une
myriade de segments urbaitsZs localemensont assemblZgZrZst ZvaluZsomme des
actifs financiers au seiortefeuilles dOinvestissement.

Cet inventaireeflste |Oeffort dOune communautZ de recherche partageant un agenda
scientifique autour de la financiarisation de la production urbaine, auquel cette these
souhaite contribuer en dZveloppant une appdéfieonomie politique urbdbans cette
perspective, nous nous intZressonsfindaciarisation du capitalisme urbain. La notion de
C capitalisme urbairr@voie ~ deux aspectiorrain 2002a)Dans unetradition
braudZlienne, elle souligne dOune ptatéades villes dans le capidajjgographie de la
monnaie et de la finan@ie2syshon 1995 ; Clark 2086ligneainsi la concentration des
activitZs de la haute finance au sein dOun antBip@he villes globaldSokol 2013 ;

Bassens et van Meeteren 20W4)s le capitalisme urbain renwissidOautre part aux
transformations de la matZrialitZ des villes. Cette dimension est patirdtet@Zeaide

des grandes firmes dd@urbain constiti@activitZ principale sein de diffZrents secteurs

(Vanier 2010)services urbaindorrain 2002a ; Souami 2Q1@pbilitZs(HurZ 2017)

promotion immobiliere et amZnagement urbiaimrain 1992 ; Fainstein 2002Pest sur

ce second aspect que cette these se concentre, ~ partir du cd@stéf gietion croissante

de IQenvironnement urbain b%ti et des marchZs financiers par IQintermZdiaire de la
transformation de IOimmobilier dOentreprise, et plus spZcifiguement de IOimmobilier tertiaire,

en actifs financiers.
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Cette transformation sOinscéins un contexte de transition vers un rZgime
dOaccumulation financia(Bdyer 2000&ntamZe " partir deZformes de libZralisation
monZtairefinancisre et Zconomique desnZes 19880. LOune des caractZristiques
marquantede ce rZgime dOaccumulasoterZintermZdiatieta ollecteetdelOallocation
des capitauXFroud et al. 2002 ; French et Leyshon 2004 ; Erturk et al. 2008). La
rZintermZdiation caractZrise une nouvelle division du travail dOaccumulation capitalistique
(Montagne et Ortiz 2014} les intermZdiaires financiers charg4a destion des actifs
financiers occupent une place cardi(Btaun 2018) dans un contexte marquZ par
IOaugmentation de 10Zpargne de masse des mZnages alimentZe par le dZveloppement de
retraite par capitalisatigBdwards 1985 ; Clark 20@®)a libZralisation de la circulation
des capitaux. Elle sOaccompagi®eapansiates modalitZs dOaccumulatiorg gayper
capitalisationdBestdire C la recherche constante, ou la construction, de nouveaux flux d(
gZnZralement " traverseessus dOagrfgativestet de donnZgsyshon et Thrift 2007,

98).E travers I0industrie de la gestion d®actisitalisme financier est dZsormais engag”Z

dans un Zlan dOidentification de tout ce qui pourrait fournir une soufcaasisléefuteirevenu
(Ibid.f : les crZancéiZes auyprsts ~ la consommation, ~ IOacquisition dOune maison ou
dOun vZhicule automobile ; les revenus tirZs de |Oexploitation dOZquipements (pZage
parkings,centre de congresetc.), dOun parc immobilier de bureaux ou de centres
commerciaux, ou meme de ressources naturelles comme le pZtrole ; ou encore les recettes
fiscales persues par les autoritZs Iécatess diffZrentes sources de revenus futurs sont
devenues des actifs financiers: soit par acquisition directe pvegdasseurs

5 Ce processus aussi qualifiZ diés@termZdiation bancdir@e signifie pas que les banques sont
ZvincZes du capitalisme contemporain. Le secteur bancairis@a${Erturk et Solari 2007)

au fur et ~ mesure de ces mutations, en faisant Zvoluer son modele Zconomique (rZmunZration sur
les services financiers liZs aux activitZs de banque dOaffaire plut™t que slgdedpdrgittes)

et leur gestion du risque (dZveloppement de la titrisation).

6 Les deux dernisres citations sont de notre traduction ~ partir de |OdHiigiaatial capitalism is
dependent on the constant searching out, or the consttdimraiofs, nesualysthrough a process of
aggregation (E) what we can see now is an impulse to identify almost anything that might provide a st
incorrie.

7Ces gestionnaires travaillent le plus souvent dans des organisations spZckbdigres aixe
investisseurs institutionnels qui leur dZleguent la gestion dOune partie de leur portefeuille en
fonction de leur politique dOinvestissement, et de leur recherche dOexposition ~ tel ou tel secteur.
LOimmobilier est souvent regroupZ dans Gomatdes investissements diddtePnatifE (aux

c™tZs des infrastructures, matisres prendem@snpditiest fonds spZculatifsefdge fupdélors

que les @lternatifE reprZsentaient 15% du total des actifs sous gestion pour compte de tiers en
2003, cette part diminue ~ 4% en 2(Mi&e Boston Consulting Group 2Q16gla reprZsente un

total de 8 000 milliards de dollars, dont plustd@isme pour IOimmobilier.
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institutionnels, soit par leur transformation en titres financiers Zchangeables sur les marchZs
(bourse, grZgrZy. LaC dZrivation E, é@estda crZation de valeur ~ partis disques

associZs ees diffZrents types @esougacents Eonstitue ainsi une forme centrale du
capitalisme financier contempof&ryan et Rafferty 2014)

Ces Zvolutions recouvrent certes des formes nationales (Rirdes2010 ;
Hendrikse 2015ans le cas franeais, les rZformespZenrset deprivatisatiormenZes
de concertlans le courant des annZes b@8&onstituAOimportantgecteurs deette
financiarisatiorfCoriat 2008). Du ¢c™tZ des investisseurs, les fondsnAdhins ont
accru leur poids dans le capital gtesdesentreprises franeaisestZegOrlZan 1999).
LOintermZdiation financiere sOest parallslement accrue avec le dZveloppement dOune
industriede la gestion de portefeuille dOactifs finahgiarsentiere(Kleiner 2003). De
nouvelles normes comptables compatibles avec les attentes de ces ingesliEskaus
intermZdiaires financiess sont diffusZemrmi les entrepriséBaud et Chiapello 2015).
Enfin, les Zlites dirigeantes des grandes entreprises se sont caunxeitiesines et
prescriptions de ce pouvoir actionna(lidouet et GrZmont 2010 ; Franeois et
Lemercier 2016).

Dans lecas de IOimmobiliees Zvolutionse matZrialise principalementpar
IOimportation de doctrines et techniques issues de la finance de marchZ ~ la fin des annZes
1990 (NappiChoulet 2013), et legonsolidation au sein dOune industrie de la gestion
dOactifs immobiligrEette restructuratiodes marchZs immobilieteZe une situation
dOintricatiofAshton et al. 2016) les gouvernements urbains responsables de

N

I©GamZnagement de leur terrifoiné dZsormais face ~ une industrie de IOimmobilier
colonisZe pardeacteurscapitaux éechniques de la finarde march2Mais leur r'™le nOen
demeure pas pour le moins essefitean 199) dans la mesure oe ils ma’trisent de
nombreux pouvoirs dZterminant les conditions de IOurbanisation (Webern26d0jles
politiques de dZveloppement urbain, entendues cofamergtiques promues par |IQautoritZ

publique qui contribuent ~ fasonner les sociZtZs locales ~ tral@usalge contiS¥lectdees

8Les innovations technologiques et juridiques sont fondamentales dans cette edletivitZ 5
dZmultiplient les capacitZs dOacces " IOinformation, la quantification du risque, ainsi que la capacitZ
le dZplacer mais sans jamais le diss{peshton 2009 ; Pani et Holman 2014)

9 LOautre manifestation de la financiarisation de IQimmobilier concetioe esaatreprises de
promotion(sur les services urbains voir Lorrain 2007).
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investissements dans les infrastructui$Stomesifgs 7) COest pourquaithese a pour

objet dOZclaif@articulation, au sein de grands projets dDamZnagement urbain, entre des
stratZgies et pratiques dOinvestissement des gestionnaires dOactifs immobiliers dOune part,
les politiques de redZveloppement urbaigaleernements urbains dOautre part.

Cette articulatiosoulevedOabordes questions sl@ssociZtZs et les espatesar les
Zvolutiongdu financement déenvironnement urbain b#.tiont pas sans effetguelle
ville est produite, et pour le compte de dun?retour, elle nous renseigne sur les
mutations du capitalismmntemporaindu point de vue de IOZvolution de ses modalitZs
dOaccumulation, oe IOenvironnement urbain b%eti occupe une placé tavenselZe
IOintZgration avec les maréihAaciersLa production urbaine constitue ainsi un point
dOobservation du processu§ delonisatiqCEapello 2015elon lequel le capitalisme
financiarisZ sOZtend damschamp croissant dQactivitZ sociales, tout en montrant la
dimension spatiale et matZrielle de ce processus.

Section 1. Les mutations de la production urbaine dans le contexte franeais

Dans le contexte franeais, IQintrication entre gouvernements urbains et gestionnaires
dOactifdans le cadre de I0amZnagement utbalie dOune triple Zvolution. DOdb®rd,
gouvernements urbains se sémancipZpar rapportau pouvoir tutZlaire de 10fise,
chargeant dZsormage IOamZnagemetd leur territoire Ensuite, les circuits de
financement de I0amZnagement se sont recomposZs au fur et~ mesure de |Oarrimage sur le
ressources du marchZ de la promotion immobilisre privZe.desfimarchZs ont connu

dOimportantes restructurations ~ IQoccasion de leur intZgration avec les marchZs financiers.

1.1. La recomposition de IQaction publique urbaine
La premiere transformatidiient ~ ce qudes gouvernements urbains, €@st les
Zlus et les services techniques atggdomZrations urbaines, et en particulier les

10Notre traduction " partir de |QorigindUrban development policy can be defined as consisting of thc
practices fostered by public authority that contribue to the shaping of the local community through con
and investments in physical infrEst(ienerce Stone prZcise ddmsage du terme de dZveloppement
nZcessite en soi quelques clarifications. DOabeshopsisjes fEsitiques partent rarement dOun fonciel
vierge, leurs efforts se caractZrisent plus prZcitssorergpantuderéa sociZtZ locale. Et ce que jOai appel
Odzveloppement® pourrait plus strictement sOappeler Opaiituévidis mendvelofperrene de
OdZveloppementO est dZj" usitZ, nous avons BAtid) de I0employer
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municipalitZs et les intercommunalddsacquis un pouvoir croissant pour gouverner les
sociZtZs urbainésorrain 1993 ; Le Gales 1995 ; Pinson 2@&Ye redistribution du

pouvoir bZnZficiant aux gouvernemeriains est le produit dOune C fenstre dOopportunitZ E
favorable au C retour des villes eur@pZ &ules £011) : |Oaffaiblissement de IOhZgZmonie
de IO ftanation,dont la capacitZ de rZgulatiordesblementemise eauseDOune part,

par legestructurationdu capitalismprovoquZeparla globalisatiomui renforcele poids
desrZgions urbaines et de leurs spZcificitZs territdialE8autr@ar le renouvellement

des institutions publiques, tant au niveau asaponal (intZgration europZenne)
quQinfranational (dZcentralisafitans le contexte franeai® dernier aspect se manifeste

par legZformessuccessives dZcentralisation, dont IOAc&9B21984)met un terme *

la tutelle Ztatique, etganise léransfert de plusieurs compZtences aux comnoues,
particulisrementen matiere dOurbanisme rZglementdirgits des solsdZcisions
dOautorisation de domise) et opZrationnebfZrations dOamZnagemént}ravers
IOZlaboration delans dOurbanisme lat crZation dezones dOamZnagement, les
gouvernements urbains sont en position de rZguler les marchZs immobiliers (Burkart 1999).

Le renforcement des gouvernements urliiins [OamZnagens@accompagne dOune
pluralisatiordes intervenants, @Dune fragmentatimomcomitanteles ressourc¢Binson
2009).Les acteurs issus de la sociZtZ civile (associations, syndicats, citoyens), du champ
politique (Union EuropZenne, collectivitZs) mais aussi Zconorfeqtreprises,
organisations patronale§)impliquent dZsormais dans les affaires ulbesnessarces
nZcessaires " la production de IO4pbiitiques, techniques, Zconomiques ou financieres)
sOZparpillent, notamment en raison durdesset du monopole Ztatiq@eur les Zlites
urbaines, la capacitZ ~ produire une action collective ~ traveabilisation deces
diffZrents acteurst des ressources quQils dZtieanestin de coalitiongvientcruciale
(Dormois 2006 ; BZal et al. 2010).

DOautant que la 1ZgitimitZ des Zlus urbains se jouerait dZsormais ddasdatage
production de rZsultats m#ks et devisions symboliquéRinson 2009, 358166 ; BZal et
Pinson 2009). LOaccesnandat Zlectét la capacitZ ~ sOy maintstide moins emoins
dZterminZ par la mobilisation de rZseaux Zlectoraux et pattdmmius en plus par la
capacitZ ~ produire des politiques publig@ésscrivant dans une vidiodZveloppement
du territoire. C les maires existent politiquement par ce quOils rZalisent et non plus par
arrangent. DZsormais, il faut rZaliser, montreiLoetaidird®4, 15)Les projets
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dbamZnagement reprZsentent des lors une manisre pour les politiques de trouver de

nouveaux relais pour se IZgitimer.

1.2. Le financement du redZveloppement urbain par les marchZs immobiliers

La secnde transformation organisant |Qarticulatitne gouvernements urbains et
gestionnaires dQactifs concerne les circuits de financel@anmZmgemecDestdire
|OactivitZ de transformation fonarelOZquipemardur IOurbanisationes sessources
financieresse sontprogressivement dZpa$ZdOun systeme de crZaliiministrZet
centralisAux marchZs immobiliers prividans les annZes 19EDftat occupe une place
centrale dana planificatiomle IQurbanisation du territoire fraymagiransimultanZment
un r™le de planificateur, de banguidOinvestisseur dans |OZcofi@mieine 2016). II
sOappuie pour celalauCaisse des DZp™ts et des Consignations et sur sefrfiligles
financer la construction de grands ensembles et dOZquip&métigny 2015) et
dOapportédingZnietiechniquenZcessaif€aillosse et al. 1997). Le retour de IOorthodoxie
financiere parmi les Zlites politiques et administratives franeaises " partir de la fin des
annZes 1960 met fin ~ cette parenthese dirigistaoine 2016Elle se traduit par le
dZmantelement de ce sys¢» " travers des rZformes de libZralisation, pour lui substituer
des acteurprivZset des mZcanismes marchands jugZs plus performants dans IOallocation
des capitaux des mZnages et des entreprises.

Dans I0amZnagementdaopole de la Caisse des DZgstMtemis en cause : sur les
nombreux marchZs oe elle intervidatC vieille ddinest concurrencZe par les banques
commerciales privZes, dont les capacitZs de collecte de I0Zpargne d€santfomgest
(FrZtigny 2015)Par ailleurs, ces Zvolutions sOaccompagnent sur le plan des outils
dOurbanisme opZratiordela crZation des zones dOamZnagement concertZ (ZAC) par la
loi dDorientation fonciere de 186@ze 1999). Ces outils, qui ont vocation ~ supplanter les
zones " urbaniser en prioritZ (ZUP), permettent de faire appel auimarchifierpour
financer IOamZnagemamptamment les Zquipements publics, "~ travers la vente de droits
" construire aux promotettOutre le financement de leur activitZ par le ¢i4xgialov
1974), ces derniers bZnZficient dans le secteur du logement dulesuti@nques
dOaffaires qui rentrent ~ leur capital (Combes et Latapie 1973)

11Ces Zvolutions concernent plus largement dOautres pays europZens comme (MaBelgique
Criekingen 201@u IOAnNgleterre et les Ags(Karadimitriou et al. 2013)
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Ceprocessus de libZralisatonduit™ [Oarrimadge I0amZnagement urbainmarchZs
immobiliersDZsormais, si pour les praticiens C la logique fondamentale de IOopZration nOZt
modifiZeél sOagissait toujours de fermer financisrement IOopZration avec le moins possible d
publicE, cOest C le marchZ [qui] devait financer IOamZnagement E, lequel Ztait C ainsi ent
gestiodmarketingO, perdant la quasi-sZcuritZ apportZe par le logement social et rentrant da
promotion immobike¢@anvier 1996, 30!3D0autant que les besoins en capitaux dans
IOamZnagement urba®accroissersvec le passage aedZveloppemen® ou
renouvellemer®urbainsur le plan des doctrines de |OurbatsrBeurdin 20013uite
la libZration des emprises foncieres de IQere industriéliéa etise ~ IOagenda du
dZveloppement durabiavorable “la densification de |Oespace urbain exiktsagit
alors, selon IOexpression consacrZe, de C refaire la ville Bpetaluitie de rompre avec
le modele dOextension urbaine caractZristiqudretee Gorieuses.Cette forme
dOurbanisatiomduit cependant des coZts bien plus importants su€aifsopriatiots
dZpollution du sol é& remembrement des parcell®ans ce contexte, le marchZ de la
promotion en immobilier dOentreprise fournit dOimportants capitaux ~ I0amZnagement
urbain (Janvier 1996)permettantpar exemple de recycler de nombreuses friches
industrielles dans la rZgion parisienne au cours des ann{E&I7a8x 1991Qr le
marchZ de IOimmobilier dOentreguisea’t parallslementun profond processus de
restructuration capitalistique

1.3. La financiarisation des marchZs immobiliers non-rZsidentiels

E partir du milieu des annZes 1990, le marchZ de IQimmobilier dGeneeprise
particuliedlOimmobilier tertiasent IOobjet dOune financiarigdMmdzieux 1995 ; Nappi-
Choulet 2009 ; Napf@ihoulet 2013), cOedire dOun processifSintZgration croissatate avec
finance de mar&idrs que le dZveloppement de ces margh#®biliers sOest
historiquement accompagnZ dOinvestissements privZs au cours des dZcennies prZcZdente
(voir Annexel), ce processus marque un tournant en bouleversant IOampleur et les formes
de circulation de ces capitaux.

Il sOexprime dOatswds la formelOund)(croissance des capitaux des investisseurs

institutionnels (assureumutuellesfonds de pension, fonds souverains) et particuliers
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(mZnagesplacZsdans |Oimmobilier locatibn+Zsidentiét. Ces placements prennent
souventla forme de titres finanme cOe3tdire de parts deZhiculesdZtenant un
patrimoine immobilier, dont tembre et le format se multipliéwoir Le Fur 2006).es

fonds immobiliersse dZveloppent les fonds immobiliers Ztrangers investissent
massivemersur le marchZ fran-aissquOen 2008, et de nouveaux vZhicules similaires sont
crzZs par IOf(abir Annexe 2)La part de IOimmobilier cotZ sur les marchZs boursiers
augmente avec les nouveaux statuts accordZs pour les sociZtZs fonciéBistigres
2015). E la diffZrence du marchZ mondricain, la titrisatioles pretsdans le secteur de
IGimmobilier dOentreprise reste cependantlimitZe

La financiarisation du marchZ immobiliena&rialisausspar (i) le dZveloppement
dOune industrie de la gestion dOactifs immabitisgZe de |Oinvestissement et du
dZsinvestissement sur les marchZs immobiiersse compose principalemes
dZpartements immobiliers des investisseurs institutiafeselspciZtZs foncieres cotZes,
des sociZtZs de gestienportefeuillpour compte de tiers, ainsieqdes fonds deapital
risque(private eqlityOactivitde ces diffZrents intermZdiaires financwrsiste gZrer
des portefeuillesegroupant desmmeubles,quQils acquierent pour les louer ~ des
entrepriseafin de rZmunZrer le capital quQils ont sous gestiennant une commission
pour service rendiLes clients institutionnels ou particuliers peuvent ainsi acquZrir des
parts de ces portefeuilles en devenant clients des fonds gZrZs par ces intermZdiaires, en
entrant au capital des sociZtZs foncieres cotZes, ou en souscrivant ~ des polices dOassurance

La financiarisation se tradesitfin par (iii) le dZveloppemede stratZgies, de pratiques
et detechniques dia C gestion acti#eimportZes de la finance de marchZ, et appliquZes ~
la gestion dees fonds teportefeuills immobiliers. 1l sOagit alors, comme le dZtaillent
certaines publications professionnellee@ optimiser la performance, plus prZcisZment d(
extraire un niveau de performance supZrieurnt delBoZsifteple fonctiorommaenttE

12| es transformations que nous dZcrivons se sont acgompagnZes dOun dZsengagement massif des
investisseurs institutionnels du parc de logements lpdai&NappiChoulet 2012a)

13 a titrisation consiste ~ transformer des crZances en titres financiers en compilant diffZrentes
lignes de crZdit dans des produits financiers qui sont ensuite ZchangZs sur les marchZs financiers. Le
marchZ de IOimmobilier dOentreprise reprZsente seulement 2% des encours de ce type de produits
(commercial mostgaged securiGdsBS) Zmis de 2002007, selon la Banque de Frahappi

Choulet 2009, 199Te type de montage financier complexe est rZservZ " quelques opZrations,
comme le complexe immobilier Clur DZfen@éappiChoulet 2011)Bien que le secteur

rZsidentiel reprZsente une part beaucoup plus importante des crZances bancailesesiteisZes, i
relativement peu dZveloppZ par rapport ~ dOautres marchZs éWapXeright 2015)
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(Tannenbaum 2009, 33). LOimmobilier nOest plus considZrZ comme un refuge patrimonial
contre |IOQinflation quOil sOagit de gZrer en C bon perefestdanill®expression consacrZe

dans le milieu professionnel, mais comme un placeroptimiser.Pour les chargZs
dOinvestissement,j&Derst dZsormais de saveird@est la meilleure utilisation de capital quil[s]
puisse[nt] faire par rapport ~ dOautres allocations posgNbsy c200#nH)La
rZmunZration de ce placement ne repose pas uniquement sur I0Zvevalisdiefdlis7e

" la revente, mais aussi sur la rZcurrenceveeus futurslont il sOagit de sZcuriser les
parametres. COest tout particulisrementase dans les stratZgies dites C core E, o la
recherche dOun flux stable de loyers est le principal objectif (voir Annexe 3).

Ces ZvolutiongZsultentiOun processus de C colonisaiitimdpell®015)du secteur
de 10investissement en immobiliedeafonds dOinvestissements mondricains dits
C opportunistes(NappiChoulet 2012bjui ont importZ ces stratZgies et principes de la
finance de marchZla suite de I0Zclatement de la bulle immobiliere sur le marchZ des
bureauxE la fin des annZes 199@cavers le rachat de crZances aupres des banques, du
patrimoine immobilier des sociZtZs dOassurance et |OentrZe au capital de sociZtZs d
promofon, ces acteurs contribuéntelancer le marchZ immobilier, et "~ diffuser les
dodrines etoutils de la finance de marchZ jusquOalors peupasitdindustrie de
IOinvestissement en immobitite quOelle sOdaieloppZiors des cycles immobiliers
prZcZdents (Nap@houlet 2013).

Cette diffusion passe par la constitution dOune catZgorie professionnelle des
gestionnaires dOactissét manggepart entisrgMarty 2004 ; Derote 2009). Elle consiste
Zgalement dans la diffusion de techniques de calcul de I0Zconomie financiere comme la
mZthode de la valeur actuelle ffettgui vientenrichir le rZpertoire des hattes
dOZvaluation des chargZs dOinvesti¢Semight2015), leur permettant de modZliser les
diffZrents scZnarios daZation de valeu’ECes diffZrents scZnarios sont ZvaluZs "~ |IQaune

14 Cette technique dite duliScounted castEflsfdest dans un premier temps dZveloppZe dans des
recherches sur I0Zconomie forestiere dans IOAllemagneuliedig siecle, afide modZliser les

diffZrentes entrZes et sorties dOargent ~ chaque Ztape dOun scZnario, avant dOetre formalisZe pi
I@Zconomiste Irving Fisher en 1911, dont les travaux permettent dOappliquer le raisonnement " tout
type de marchandises considZrZ comn@stack pouvant gZnZrer un flux de revenus Bans la futur
(Doganova 2014 0Oest ensuite ~ partir des annZes 1950 que la technique est introduite dans les
entreprises nordmZricaines, puis lors de la dZcennie suivante sur le continent europZen.

15.a mZthode de valeur actuelle nette relie IOimmobilier aux autres prodigits, foranme les
obligations souveraines qui sont prises pour niveau de rZfZrence dans lOestimation du risque
rendement attribuZ aux investissements immobiliers.
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dOune mZtrique financepprZcianke rendement en fonction du risgseon leprincipe

quOun accroissement de la prise de risque (p. ex. IQacquisition de locaux vacants quOil sOa
de louer, IOacquisition de locaux nZcessitaraveexde rZnovation, ou IQacquisition dOun
foncier pour y construire un b%otiment) doit tre rZmieZpassage " la gestion active
sOaccompagne Zgalement de techniques dOoptimisation de la esrfaiiitpapres

(effet de levier) et dprZservation de la valeur du patrimoine par diversification
gZographique et sectorigles placementn fonction du risque per{@heurillat et al.

2010).

LOessor du secteur de la gestion dOactifs cordritelance de IQactivitZ des autres
secteurslela filiere de promotionvestissement en immobilier dOentreprise. Gdest dOa
le cagle la promotion immobiliere, o* de nombreuses sociZtZs ont ZtZ mises en faillite par
la crise des annZes 199Dafflux de capitaser le marchZ de IQinvestisseoffeatdes
dZbouchZs pour les promoteurs chargZs de construire des progranuiiisrs pour
les cZder. La reprise des transactions sur le marchZ de IQinvestissement et de la locatior
participeaussilela relance de I0activitZ des conseils en immobilier dDentreprise intervenant
traditionnellemerdans les mZtiers de la commercialisation et de IOZvaluation. De nouveaux
mZtiers se dZveloppesuus [Oinfluence des cabinets aagtms, en particulier des
services de gestion locative ~ destination des investisseurs. Le secteur du conseil en
immobilier conna’t en effet simultanZment une intZgration capitalistique au fur et ~ mesure
du rachat de cabinets locaux pamaprdritanniques et noramZricains qui peuvent
ainsi accompagner leur clientele sur diffZrents marchZs nationaux et rf®mnaux
Magalh<es 2001 ; J. Bonnet 2003 ; Ball 2007).

LOftat joue un r™le importdans la financiarisation du marchZ de IQimmobilier
dOentreprise, dOabotdversla crZatiordOune infrastructure socio-lIZdad@mant les
capitaux des mZnages et des investisseurs institutionredsseetsuGotham 2006).
Dans les annZes 1970, les premiers vZhicules sont crZZs afirsalGailfipetion
budgZtaire au financement du logement par le biais de pOilppel IOZpargife

16 COest par exemple le cas des SociZtZs civiles de placement en immobilier (SCRIestont [Oobje

de financer IOacquisition dOun patrimoine locatif et sa gestion locative. Ces vZhicules sont toujours
en activitZ et bZnZficient dOune attractivitZ aupres des mZnages : de 2001 ~ 2015, leur capitalisation a
ZtZ multipliZe par plus de quatre, poeindie 37 milliards dOeuros. Sur la meme pZriode, la
montant de la collecte nette de capitaux annuelle est passZ de 252 millions ~ 4,9 milliards dOeuros
(Source Aspim http://www.aspim.fr/scpi/scpichiffres derniere consultation le 13 janvier 2017).

Le secteur est tres concenti&s cing principales sociZtZs de gestion portefeeitieplus de la

moitiZ des actifs, et se partagent 42% du m@ib@wvaterhouseCoopers 2015)
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LOintroduction de nouvelles structures par le IZgislateur dans les annZes 2000 vise
principalement " stimuler IOinvestissement en garantiégaiditiées titres immobiliers,

N

cOest ~ dire la capacitZ pour les investisseurs "~ les Zchanger continuellement et

instantanZmer€Carruthers et Stinchcombe 198) de pouvoir modifier la composition

N

de leur portefeuille ~ moindre fra{®rlZan 1999) Cette liquiditZ passe par le
dZveloppement deuveauwZhiculesontribuant ~ C faire entrer IOimmobilier dans la gestion
dOactifs classiqiverty 2016)et la cotation de IOimmobilier ~ travers |Qitimadda

statut de SociZtZ dOinvestissement en immobilier cotZ (SIIC, voir2Ahnezar

amZliorer |QattractivitZ de ces produitayaetages fiscaggnt octroyZen contrepartie

de la distribution de dividendes ~ leurs clients et actionnaires.

Parallslement, IO fintribue™ 10Zlargissement du marchZ locatii@urageant les
entreprises éZdeleur patrimoine " cette industrie de la gestion dOactifs, ~ commencer par
les grandes entreprises du secteur public dont il est alors actionnaire et qui sont pionnisres
dans le mouvement dOexternalisétiappiChoulet 2003)Le |Zgislateur met aussi en
place des incitations fiscales ~ cet effet, par exemple pour les entreprises qui cedent leur
patrimoine au8IIC. E travers ces actions, IOftat accompagne la vague dOexternalisation
immobiliere encouragZe par la doct@nelur de mZtier E soutenue par les actionnaires et
les analystes financi€forn et al. 2005 ; Lorrain 2007). Cette doctrine, privilZgiant
dZsengagement des capitaux dans des activitZs jugZes non stratZgiques pstir les rZinve
dans I0activitZ principeteourage la cession de IOimmobilier par les grandes entreprises,
pour qui il reprZsente un poste comptable important (Sappilet 2002).

Au terme de ces Zvolutions, les gouvernements urbains qui sOengagent dans la
reconversion de leur territoire font donc face ~ une filiepraeotioninvestissement en
immobilier dOentreprisstructurZéQoccasion de la diffusion stestZgiest techniques
de la finance de marchDdmZnagemenbainse situelZsormaisu confluent de deux
processus le renforcement du pouvoir des gouvernements urbains dOune Ipart, et
dZveloppement dOune industrie de la gestion dOactifeima®hilitre part. E travars
crZationde nouveaux quartiers accueillant notamment des fonctions tdesajpesjets
de redZveloppement urbain constituent un point dOarticulation entre les politiques urbaines
des uns, et les stratZgies financieres des autres.

17La crZation de liquiditZ passe aussi par IOadaptation des exiktenies, comme la rZforme du
marchZ secondaire des SCPI en 2001 permettant aux souscripteurs de revendre leurs parts.
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Section 2. La financiarisationet les projets de redZveloppement urbain
LesprojetsdOamZnagemeanstituent IOun des outils privilZgiZs par les gouvernements
urbains pour conduire les transformatites mZtropoles globales et rZgiofkebert
2007 ; Orueta et Fainstein 2008). redZveloppement de ces espaces repose sur
IQintervention conjointe des gouvernements et des acteurs immobiliers, dont IOactivitZ est de
plus en plus intZgrZe avec les marchZs finaisieonstituent donc 10un des vZhicules
privilZgiZs de la C financiarisation du redZveloppefReritand@idlB), comme |Oont
soulignZ intervalles rZguliers les Ztudes urbaines. E partir des annZes 1980, les travaux
dOZconomie politique urbas@ntZressent aux relations entre gouvernements urbains,
acteurs immobiliers et financiers dans le cadre de grands projets dOamZnagement.

Afin de retracela carriere de cette question dans les Ztudes urbaine&tatateelOart
procede en quatre temps. Nous allons dOabord montrer que le renforcement de I0intZgration
entre les secteufancier et immobilier figure au centre dOun ensemble de travaux
sOintZressant guojets des politiques derZgZnZration urbaireitanniques et nord-
amZricaineslans les annZes 198Mkis cette question a ZtZ ZcdrtK®occasion de
IOZmergence deptablZmatique de la alibZralisationLa controverseur les projets
urbains qui se nouelors de la dZcennie suivatkide ainsi la question de la
financiarisatiompres cette parentheselle revienau centre de IOattentiotadecherche
danslOZconomie politique urbaimecla crise financiere globale de 2QUD8.Parmi la
variZtZ de travaux qui abondent, deux approches se d¥gagehilisation de la thZorie
marxienne conduit plusieurs auteurs ~ qualifier la financiarisation conmu@niceteles
diffZrents propriZtaires fonciers ~ maximiser la rente folBeitres auteurs proposent
des approches plus attentives " 1QintermZdiation financisre permettant de problZmatiser
autremente r™le des gestionnaires dOactifs dans la prodoatie) et partanteurs

rapportsde pouvoir avec les gouvernements urbains.

2.1.La jonction de la finance et de IOimmobilidans les villes globales au cours
des annZes 1980-90

Au dZbut deannZes 1990, un ensemble de travaux Zclaire les politiquesdebaine
gouvernements conservateurs britanniques etamdhdeains du point de vue de leur
contribution ~ Igonction des secteurs financiers et immobiiesstiravaux montrent que

le cyclespectaculairde croissance du secteur immobilier des annZe80188fsse
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principalement sur celle du secteur finagaierZcessite de nouvelles surfaces de bureaux,
tout en apportant les capitaux soutenkmir productionDe sorte queC la promotion
immobiliew agcomme une cause, un effet et un symideddétedd’poq(ieainstein
2001, 28§. Aussi, bien quQils mobilisent pas le terme de financiarisagiors auteurs
contribuent ~problZmatiser le r™le du secteur financier dans la productilfesles
globales.

Les politiques de rZgZnZration urbaine des gouvernements conservateurs

La mise ~ |IOageraeadZmiqude la problZmatique de IQintZgration entre finance et
immobilier sOinscrit dans le contexte des poldiegiéseloppement urbaimstaurZes par
les gouvernementsonservateurs britanniques et ramwdricains dans les annZes 1980.
Ces politiqueslites C property-leddht ~ C mettre en fuvre la rZgZnZration urbaine " travers
ICraction et IOaccompagnement des investissements privZs dans |§Healeptmimmobilisre E
1992, 277 Le secteupublic doit se redZploygans IQobjectié facilier IQintervention
desacteurs chargZs de la promotion immobiliere et de son financemseibn une
dZmarche partenarigldealey 1994, 188} travers IQattraction et la stimulation des
capitaux privZs dans IOimmobilier, il sOagit de renforcer la compZtitivitZ des espaces urbains
et en particulier des villes globales que sont New York et Londres.

Ces politique de redZveloppement urbain par 10offre immobiliere contribuent *
IOintZgration des secteurs financiers et immdgbiéiatsy et al. 1992 : Pryke 1994a), en
particulier ~ 1Qoccasion de grands projets udmaimee le nouveau quartier dOaffaires
londonien de Canary WhéMerrifield 1993 ; Fainstein 2001). DOune part, |IOimportante
croissance du secteur des institutions (assurance, banques, gestionnaires de fonds, etc.) et
services financiers (cabinets dOaudit, dDavocats, de conseil, etc.) gZnere une demande pol
de nouvelles surfaces de buremugrande taillg-ainstein 2001)a concentration de ces
activitZs~ New York et Londreset leur consommation dOespace soutietment
reconversiordes espaces urbains de ces deux villes globasesteur financier, et en
particulier celui deourtage deitres financiers(securities indystgnnat en effet une

18Notre traduction depuis |Qorigir@Property development belonged to the ©80s financial boom as a ¢
effect, and symbol

19Notre traduction depuis IQorigin@rhe primary thrust of this policy was to achieve urban regeneratic
through attracting and assisting investment by the private sector irEproperty development
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croissance spectaculaire ~ IOoccasion des politiques de libZralisation désengicte’s e
financiers et de leur rZvolution informatique (Coakley 1994 ; Pryke 1994a).

DQOautre part, bBwonmmobilier est alimentZ par IQ0acces des promoteurs immobiliers
une masse de capitaux bancaires qui financent leur activitZ ~ travers la distribution de prsts.
Cet appufinancierest,ici encore, facilitZ par les rZformes de libZralisation de IQacces au
crZdit menZespar lesgouvernemesnt conservateurdl est en outre abondZ par la
circulation de capitaux bancaires Ztrangers, notamment en provenancel igs ¢tats
Japon(Healey 1994, 185!86). Certaines innovations financieres permettent aux promoteurs
les plus aventureux de dZvelopper des montages financiers c¢hugare$993) e
financement de IOimmobilier lpasecteur bancaire dZbouahesisur un processus de
renforcement mutuel entre ces deux activitZs (Fainstein 2001, 31).

Un phZnomene original et spectaculaire, mais limitZ ~ New York et ~ Londres

Alors que leC boonEimmobilier de Londres et New York repose sur la croissance
spectaculaire dOun ensemble dOactivitZs financisres, son finangeineipaleshent
assurZ par une fraction du secfmancier, ~ savoilQindustrie bancaif@ans le cas
britannique, les investisseurs institutionnadsirtant propriZtaires dOun important
patrimoine(Massey et Catalano 1978, 114@&) un r™lsecondaire par rapport aux
banaies impliquZes dans IOimmolBieakley 1994, 701 ; Scott 1996, 213142 : Healey et
al. 1992, 45161 ; Fainstein 2001, 39%inancement de IOimmobilier par IOindustrie de la
gestion dOactiflemeure marginal dans cette gZnZratidmad@ux moins par choix
dZlibZrZ que par les caractZristiques dOun cycle dominZ par le coupléanomieteur-

La portZe gZographique de ces trasstupar ailleurs limitdees Ztudes de cas sont
pour |OessentidncentrZes sur les villes globales de New York et de Lbedres
spZcialisation financis(&assen 1991), et IQintZgration historique de ce secteur avec la
promotion immobiliere (Massey et Catalano 1978) produisent des formes
entrepreneuriales de rZgZnZration urbaine sans commune awesutes autres
mZtropoles(Fainstein 2001). Cette spZcificitZ sOest certes attZnuZe dans les dZcennies
suivantes, odes configurations similairesnt ZtZ observZemns des villes rZgionales
(Rutland 2010¥En dZpit de ces limite®njoncturelles etpatiales, les travaux sur les
politiques de rZgZnZration urbaine ont permis dOZclairer sous un angle inZdit les mutations
du capitalisme urbain, en insistani@empreinte spatiale et matZdela composante
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financiere €t surtout bancajeCetteapprochelevientcependanmarginale dari®agenda
de la recherchebaine, qui se recentre sur la problZmatique de la nZolibZralisation.

2.2. La reformulation autour de la question nZolibZrale

E partir des annZes 2000, un ensemble de travaux sOintZresse aux grands projets urbains
suite " leur multiplication dans les mZtropoles globales et rZgionales, en particulier dans le
contexte europZdiMoulaert et al. 2003 ; Salet et Gualini 2007 ; Majoor 2008 ; Pinson
2009) Cette multiplication sOaccompagne dOune reformulation du dZbat acadZmique autour
de la questiode lanZolibZralisatjonpolarise alors le champ des Ztudes urtBieresjue
ce concept recouvre diffZrentes approches ancrZes dans des traditions disciplinaires et
ZpistZmologiquegariZes, il renvoien IOoccurrenéeun processus de diffusion dOun
C ensemble de courants intellectuels, dOorientations politiques et dOarrangements rZgulatc
dOZtendre les mZcanismes, relations, disciplines et ethos mapthastfactinitzsesteales
en expansigripocéOintervention ZtatigRieson dflorekJournel 2018) Il caractZrise donc
des dynamiques de restructurafioonomiques et politiquesvilZgiant IQinstauration de
mZcanismes et de rapports marchands, conformZment ~ une doctrine nZoébZrale.
dynamiques de restructuration sont spatialement diffZrdnistdeguement graduelles,
mais aussi contradictoffes

CettepropositionnZomarxiste polarise durablement les dZbats sur les grands projets
dOamZnagement urbain. Cepgrtent dZsormais sur la reconfiguration des arrangements
institutionnels et des modes dOaction, la redistribution des rapports de pouvoir entre acteurs
publics et privZs, et, dans certains cas, les consZquencepatile® de ces
transformations. Cette gZnZration de travaux sQintZresse finalementgiensextrel

I®environnement urbain et les marchZs financiers

20Notre traduction " partir de 1QoriginGh set aftellectual streams, policy orientations and regulatory
arrangements that strive to extend market mechanisms, relations, discipiexpandirejresetiramever
of spheres of social activities, and all this through relying on strdfig State intervention

21 Cette prZsentation restitue IQacception la plus rZcente et admise dans la gZographie urbaine, telle
quOelle sOest stabilisZe apres plusieurs annZes de dZbats et de reformulations, y compris par le
tenants du concepfPeck et al. 2010 ; Peck 20P3ur une plsZentatlon dZtaillZe des diffZrents

courants mobilisant le concept, et des controverses quOil a occasionnZes, on peut consulter la
recension proposZe par Vincent EZ&10)ainsi que IQintroduction du numZro spZcial deida re

Territory, Politics, Govedwa@ides Pinson et Christelle Max@lrne(2016)
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La polarisation du dZbat autour du poids des restructurations du capitalisme

Pour les nZomarxistes, les espaces urbains et leurs dynamiques spatiales constituent une
dimension centrale des restructurations du capitalisme contemporain, ~ la fois comme
Zchelle de dZploiement mais aussi comme support de |Oaccumulation capitalistique.
LOurbanisme et la planification sont considZrZs dans cette perspectives comme les relais de
mise en fuvre du nZolibZralisme et de gestion de ses contradctimméok 2012)
COest tout particulierement le cas des grands projets urbains, qui constituent pour ces
auteurs les C mZcanismes dOurbanisation patuesapitatisme glolfsloulaert et al.
2003, 3). Ces formes de transformations urbaines correspondeotdomm&hcement spatial
pour, et par le matd®ivyngedouw 20052%61)

A

Face " cette thZorieontroversZe, deux ensembles de critiques propiessnt
interprZtations alternativese dZgagentDOune part, certains politistks courant
nZowZbZriereplacentes projetpar rapport ~ des logiques de restructuration Ztatique qui

ne se rZduisent pas aeuledransformations du capitalisifiee Gales 2006 ; Pinson
2009).et insistent sur les variations locales qui dZpendent des marges de maniuvre des
acteurs politiquede Gales 2011). DOautre partaiter urbanistes suggerent de prendre

plus de recul par rapport " la rhZtorique ppioii en vogue dans le discours politique et
marketing dont ces projets sOaccompagoatignant quOellessadraduit pas toujours

dans les faits (Salet et Gualini 2007).

La controverse ne porte pas sur les rZsultats empiriques issus de la comparaison de
plusieurs projets dans les villes europZennes, ces diffZrents auteurs sOaccordant sur la
formation de coalitions melant diffZrents acteurs publics et privZs (et en particulier
immobiliers) et sur le caractere Zlitiste et exclusif de ces coalitions et de leurs mZcanismes
dZcisionnels. De meme, kzonnaissent le r™le central de IQextraction de la rente fonciere,
et ses effets de polarisatsmziospatiale. La controverperte finalement plut™r le
poids explicatif accordZ au capitalisme et ~ ses restructurations

Une controverse thZorique paradoxale
Or ce dZbat ne prengharadoxalemenpas en compte IOune ades principales
restructurations : le poids croissant des acteurs et flux financiers dans |(&guprenie

22Notre traduction ~ partide IQoriginaCsocispatial ordering for and by thé&market
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2005), et plus particulisrement dans IOenvironnement urbéiryk#.i994b : Lorrain

2011 ; Wissoker et al. 2014 ; Halbert et Attuyer 201&ansfsrmationslu capitalisme

qui sont abordZes renvoient plut™t au renforcement de IOZchelle globale dans les
dynamiques Zconomiques, et " ses implications pour les territoires. Les auteurs privilZgiant
le concept de nZolibZralisagontiennent la these dOune extension du domaine du marchZ,

et en particulier des mZcanismes fonciers et immdBilarsKok 2012, 3)sans pour

autant problZmatiser leur intZgratimrissante avec les marchZs finandiersecteur
financierestcertes mentionnZ parmi &geurgpeuplant les coalitions pulpicvZ: C il va

sans dire quOune nouvelle gZnZration de constructeurs de villes, les promoteurs immobilie
bancaires, se sont impliquZs pour remplacer ou rejoindre IOftat et ses urbanistes dans la fa
[E] de cette nouvelle forme dOentrepreneutiflidoutaarbainal. 2003, F6)es projets
renforcentainsile pouvoir des C groupes dQOintZrsts financiers supra-locaux E, et leur cont
rZpond " des objectifs dOun retouirsistissement ZlevZ (Ib&R). Les tenants dOune
approche plus nuancZe concedent Zgalement quQil sOagit de constifirer urbair@

attractive pour les Zlites professionnelles nomades et pour leqRjresals 2008stB8eurs E
Maisoutre ces allusions, les acteurs finaragensurent |Qarrier@lan des Ztudes de cas

et sur le seuil des cadres thZoriques mobilisZs.

Quelquestravaux plus tardifsOinscrivant dans la lignZe de ce dZbat ont toutefois
commencZ " prster davantage attentax capitaux financiers qui transitent par
IOimmobilieLespartisansle la these sur la nZolibZralisation des politiques urbh@rds
par exemple le passage ~ des formes plus entrepreneurialegedergmau poids
croissant de la finance, tant dans la consommation dOespace par les entreprises de ce sectet
que dans la production par leur r'Mle dans le financement de IQifiaahifierk
2010). lIs soulignet®enjedOattraction des capitpaxr les gouvernements urbains afin
de redynamiser leurs territoires. DOaautesirs insisterdlors sur les capacitZs des
gouvernements urbains ~ nZgocier, dans certaines conditions, des contreparties pour la
population localéRaco et Henderson 200@ependant, le niveau de redistribution est
sans commune mesure avec les flux dOinvestissemenuppridié/gienten outreles

23Notre traduction ~ partir de |QoriginGNeedless to say a new breed of city builders, the real estat
developers in association with banking interests, have movedhe siateptaethejomaster planners
in shaping the urban fabric [E] of this new form of urban enEepreneurialism

Quelques banques figurent Zgalement parmi les actesectuiQoprivE peuplant les coalitions
identifiZes par les approches se sitleard le courant de la planification urbésadet et Gualini
2007, chap. 3 ; voir aussi Savini 2012)
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besoins des entreprises et classes sa@itles. Ces Ztudesas annoncent uneuvelle

N

gZnZration de travaux qui aborde frontalement ces questions " partir du concept de

financiarisation.

2.3.La remise "~ I0agenda des relations entre espaces urbaines et finance

E la suite de la crise financiere global20®¥2008, puis de ses rZpercussions sur les
marchZs de la dette publigere 2010, la problZmatique des liens entre les marchZs
financiers et 10environnement urbain dp%é un retour dans le€tudes urbaines.
LOexplosiode la bulle immobilisre nommZricaine rZvsle dé€svilles subprimenE
IOespaet lestrajectoires socialesntC modelZfes] les fluat refludu capitéd (Aalbers
2012, 5}. Elle agit comme un Zlectrochoc ptaicommunautZ acadZmique, qui sOengage
progressivement dans [Qauscultation de la myriade dOobjetayanbaitidgrZ le
portefeuille de fonds dOinvestissementsugsides dernisres dZcennies, ou font IOobjet de

montages financiers auxquels sOassocient parfois les villes.

De nombreux auteurs mobilisehtcet effetle concept ddinanciarisatigni Ztait
jusquQalors principalement utilisZ par les auteurs dOZconomie politique afin de pointer le
poids croissant du secteur financier dans IOZcfrippieer 2005), soit datestradition
macroscopiquee 10Zcole de la rZguldBmyer 2000)u de IOZconommarxistgSweezy
1997) soitdans des approchedlturellesentrZes sue$ pratiquesociale®t les discours
(Froud et al. 2008)e conceptonna’t un rapide succksns les Ztudes urbafemme
en tZmoignéa publicatiorde nombreux numZros spZcididdiZs " la questiatans les
revues international@salbers 2009 ; DSrry et Michael 2012 ; Christopherson et al. 2013 ;
Halbert, Henneberry, et al. 2014 ; Wissoker et al. 2014 ; Forrest 2015 ; Halbert et Attuyer
2016 ; Aalbers 2017a)a multiplication desravaux contribue ~ I0Zmergence dOune
communautZ de recherche polyphonique. Au seimigerkitZ des objeabordZet des
cadresthZoriques employZs, la thZorie marxienne constitue IQune des propositions
thZoriques les plus stabilisZes.

24Notre traduction depuis IQorigir@dities modeled by the flow of capital in and out oEneighborhoods

25Dans sa discussion critique, Brett Christog26) propose un suivi bibliomZtrique " partir

des rZsultats affichZs sur Google Schtaadis quOon compte 170 articles publiZs entre 1996 et
2000 mobilisant ce terme, il passe ~ 1088 pour2P081 5790 pour 20@610, et enfin 12 010

pour la dernisr@Zriode allant jusquOen 2014.



4z Introduction gZnZrale

Le retour de la thZorie marxienne du foncier comme pur actif financier

Dans ce contextkes travaux du gZographarxierDavid Harvey connaissetgns ce
contexteun regain dOintZret en raison de la place centrale quOy occupe la relation entre le
processugiOaccumulation du capital et 10e€aest particulisrement le cas de ses
premiers articlggiarvey 1974 ; 197&\ de son ouvragée Limits to Capftdarvey 2006
[1982])dans lequel il se propose de complZter la thZorie matxianseaine perspective
gZographiquéSheppard 2004Bien quOil nOutilise pas le concept de financiarisation
proprement parler, plusieurs auteurs plaident pour une mobilisation de sesntrewaux
sengChristophers 2010 ; Moreno 20tdéntr®imsky 2012)ls mobilisent ~ cet effeta
these du C capital switchirigsBirZe des travaux dOHenri Lefsbv@accumulation
capitalistique gZnere par intermittence un basculement des investissements depuis le circuit
productif ou Oprimaire® vers le Osecondaitefire dOestvironnement urbain b%oti, afin
dOZviter des crises liZes " la suraccumulation du(ldarpkys 1978Apres une premisre
controverséBeauregard 1994 ; Feagin 1987), cette interprZtation a ZtZ remise ~ IQordre du
jour par les travaux sur la financiarisation de la productiame qui essayent dOen
mesurer la validitZ statistigGaristophers 2011 ; Kutz 2016). Elle sert Zgalement de cadre
conceptuel pour la formulation de nouvelles thZsuid®autonomisatiates marchZs
financierscomme une sphere ~ part entideminantles autres secteurs de I0Zconomie
(Aalbers 2008).

DOautres auteurs mobilisent une secbms’,t formulZe plus tardivement dans
IOobjectif de rZconcilier la thZorie marxienne de la valeur avec IQexistence de la rente
fonciere?®, cOestdire de revenus pereus par les propriZtaires pour la mise ~ disposition de

26 Nous employons le terme de&xierE dans la mesure o IOentreprise de David Harvey consiste

" produire une exZgese de I0Zconomie politique proposZe par Karl Marx en retournant ~ IOun de ses
textes fondamentauxe CapitdBarnes 2004 ; Hudson 20@Wit™t que de partir dOinterprZtations
ultZrieures, par exemple althussZrig@asier 1980)LC)empIoi de ce terme a aussi ses raisons
pratiques, car il permet de signaler une diffZrence entre les auteuriainar@nf
sOintZressant " la nZolibZralisation, et la gZnZration dDauteurs abordZs dans cette section.

27Ces concepts se distinguent principalement sur deux(@birigsophers 2010, 9&)Oabord, le

concept decapital switch@gj relationnel au sens oe il problZmatise les flux deuxagitiae

circuits; celui sur lgraitement du foncier comme pur acefsfiadsoler car il se concentre sur le
foncier et IQimmobilier. En outre, IOun suppose une forme de cycI|C|tZ liZe au rythme de
suraccumulation, tandis que IQautre renvoiprdoeessus graduel et continu. DOautres approches
combinent cependant ces conc@desrifield 1993 ; Moreno 2014 ; Savini et Aalbers. 2016)

%8La thZorie marxienne du_capitalisme considere que la valeur est fondZe sur le travail salariZ.
LOexistence de revenus tirZs par des propriZtaires par rapiisatiotOde terrains qui ne sont
pas le produit du processus productif salariZ est donc problZmatique.
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leur foncie(Harvey 2006 [19820)ette entrepris&solument thZorique dZbouche sur une
conceptualisation de la rente comme fonction de coordination de IOaccumulation
capitalistiquautorisZe par la transformation du foncier commaeGorme de capital fictif
ouvert " tous les investisseurs3B)Royr David Harvey, dans le contexte dOune forme
pure du capitalisme oe le foncier sOZchange librement,

NOimporte quel flux de revenu (comme une rente annuelle) peut stre considZrZ comme |t
un capital imaginaire, ou fictif. Pour |Oastietest damptabilisZe comme 10intZrst pereu par
rapport ~ I0argent dZboursZ pour IQacquisition du foncier, et, en principe, ne differe
dOinvestissesimnitsres dans des obligations souveraines, des actions ou parts dOentrepri
prets Ja consommation, etc. [E] Dans de telles conditions, le foncier est traitZ comme ur
actif financier, qui sOZchange en fonction de la re@enguditoatmsotes formes de

capital fictif en tant que telles, cOest un titre sur des flux de revenysléuues qui sOZchang
2006 [1982], 368)

Cette transformation du foncier permettant IQaccumulation du capital dZpend des
propriZtaires fonciers. Or dans 10Zconomie capialisgefil rouge central E guide Cle
comportement de tous les agents Zconomiques, quels quQils soient et quels que soient leurs
cOest la tendance croissante " traiter le foncier comme urk (bid acsf Fhdacier
sOefforsant de mobiliser leurs terrains et immeubles vers des fauiasdoge capacitZ

de paiement de IOusage de leurs tdesipsopriZtaires foncieratZrialisent I0impZratif

de circulation du capital fictif qupr@meut les usages fonciers qui se conforment aux usages le
optimaux (fbid., 36889} IIs participentinsi” la circulation du capital fictif qui alimente

les transformations urbainesi prix dOune fZroce spZculagonde crises de
suraccumulation rZcurrentes. Cette proposition relativement abstraite nOa eu que peu
dOZcho lors de sa publicativalker 2004), ~ I0exception de la tentative dOAnne Haila

29 Notre traduction ~ partir de |Qorigin@\ny stream of revenue (such as an annual rent) can be considel
as the interest on some imaiifioary cfipital. For the buyer, the rent figuresi n his accounts as the intere:
the money laid out on land purchase, and is in principle no different from similar investments in gove
stocks and shares of entreprises, consumer flEbUaddrssuoh 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 c:
traded is a claim upon future Evenues.

30 Notre traduction " partir de [Oorigin@But if we probe hard within this diversity we can begin to spot &
central guiding feature in the behaviour of all economic agents, regardless of exactly who they are
immediate interests diisis the increasing tendency to treat the land as a phte financial asset

31 Notre traduction ~ partir de |Qorigin@in this case, the circulation obéastengstapital promotes
activities on the land that conform to highest ahditdy isése poesent, but also in anticipation of future
value produckon

E notre connaissance, il nOexiste pas vraiment dOZquivalent idiomatique franeais pour traduire
IGexpressiorhighest and besE,ugei renvoie ~ un usage optimal du foremefonction des

conditions du marchZ et quel que soit son usage actuel.
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(1988)qui a proposZ une typologie des conditionsourant ~ la diffusion du traitement
du foncier comme un pur actif financier parmi les propriZRémesi ces conditiore)e
soulignele dZveloppement dOune industrie de 1Qinvestissement cherchant =~ maximiser la

rente immobiliere.

La financiarisation des grands projets urbains comme maximisation de la rente
Plusieurgtravaux onexhumZcette thZorie afin dOanalgssgrands projets urbains
dans le cadre du dZbat sur la financiarisation de la production (udiairableaul).
CettemobilisationsOinscrit dans effort plus gZnZrale rZnovation des thZories de la
rente dans I0Zconomie politique urbaine manste et Aalbers 2016), au motif quOelle
constituedZsormai§la forme de valeur sociale en vigueur dans un systeme dOaccumulatior
dominZ par les intZrets fingdneend 2014, 268)Alors quda gZnZration prZcZdente de
travauxsur les grands projets urbains a commencZ de problZmatiser les relations entre les
acteurs de la production urbaine " partir de IQextraction de fa cestauteurs se
proposent de mener ~ bout cette entreprise en accordant une place plus importante aux
circuits et aux mZthodes de financement, ce qui les amene ~ assimiler, " la suite des travaux
de David Harvey, IOextraction de la rente foncisre " la financiarisation de la production
urbaine.

32Notre traduction ~ partir de I(~)origin@1er]t has become the operative form of social value in a spati
system of accumulation dominated by fin&ncial interest

33CQest surtout le cas du courant nZomarxBtetat que producteurs de IQespace urbain, les grands
projets nZcessairement spZculatifs et risquZs, au sens oe leur viabilitZ financisre et Zconomique dZpen
future dOune augmentdtide d& rente urbaine [E] LOincertitude, et, donc, le caractere intrinsequement sg
de la production de nouvelle rente fonciere fait ressortir le r'™le clef de 10 ftat comme interlocuteur fav
portage des risques financierv@ssasiZerenes immobilisres de restructur&idMsulabaieesl.

2003, 25%0. Notre traduction)
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examinZgvoir Tableaul). E Barcelone, Greig Charnetlkal(2014)se concentrent sur le
financement de logements sociaux et dOZquipements par un mZcanisme de taxation des
plusvalues foncieres mis gilace par la municipalitZ et sa sod@&mZnagemede

schZma les conditrecherchemune plus grandsZcurisation etensitZdes opZrations

pour maximiser les retombZes fiscales. Dans le cas de Milan, Maria Kaika et Luca Ruggiero
(2016)montrentque la reconversion des terrains de Rieplise sur I0Zvolution de la
mZthode de comptabilisation de son painieindustriel, qui est dZsormais considZrZ par

la grande firme industrielle du point de vue C de la rente potentielle quOil pourrait potentiell
rapporter sur le marchZ immigkpketirdOun projet similaire localisZ dans une municipalitZ

de larZgion milanaise, Federico Savini et Manuel A@b&Biconsidsrentes difficultZs

de la reconversion des terrains industriel degaalckpporux contraintes imposZes par

une succession de montages financiers de plus en plus en complexes. Les terrains sont
utilisZs moins pour leurs fonctions urbaines pour leur capacitZ ~ garalaticrZation
dOautresZances. Cette ingZnierie financiere implique en contrepartie la maximisation de la

renteoccasionnZear la transformation des terrains afin de rembourser les intZrets.

Cette maximisation de la rente sOaccompagnees auteurs, dOeffets speitiaux
nZfastes et contradictoires par rapport aux objectifs initialement dZfinis pour la
reconversion de ces sites. E Barcelone, certains b%stiments de bureaux nOhZbergent pas de
activitZs crZatives et autséart-uppourtant visZes par le projet Milan, lenouvea
quartier de la Biccocanstruitsur lesterrainsde Pirelli se caractZrise par un urbanisme
standardisZ et sZcurisZ, en ruptuee le passZ ouvrier. De meme, |OingZnierie financiere
du projet Falck conduit ~ une dZconnexion du contenu du projet par rapport aux besoins
locaux,ce projet Ztant avant toastreint aux impZratifs de remboursement de la dette
accumulZeCes rZsultats prolongefdnc les observations critiques des projets urbains,
mais placent IQexplication sur le tetesimZthodesle financementls conduisent leurs
auteurs ~ sOintZresser davantage aux acteurs et mZcanismes de financement, et donc -

enrichir la comprZhension des coalitions qui gouvernent les projets

Parmi ces acteurs, les marges de maniuvre des gouvernements soriains
subordonnZes au mouvement gZnZral de maximisation de: laciem@rce quOils sont
euxmemes propriZtaires fonciers, soit parce quQils cherchent " faciliter les projets des
autres propriZtairespartageant cesnpZratifs. Plus gZnZralement, ges/ernements
urbainsauraient tendandeCcoopter E la polarisation spatiale des investissements afin de
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bZnZficier de 10augmentation de valeur fonciere quQils {{Biviseret Aalbers 2016,
881).E la lecture de ce corpus de travaux, quels que soient leur orientation politique, les
gouvernements urbains semblent irrZmZdiablement entra’nZs dans la maléniésation
rente foncierget participent ~ ce titfea financiarisation des espaces urbains.

Des limites de la thZorie marxienne pour comprendre la financiarisation

E la suite des premieres tentatiitdaila 1988 ; Merrifield 1993),arpusontribue ~
mettre ~ I0Zpreuve le concept abdtraiitement financier du foncier ~ partir dOZtudes de
cas empiriques. bpZrationnalis®appareil thZorique marit¢arvey 2006 [1982]), dont
les ZvZnements survenus depuis 290Blent confirmer la pertinence pour ce quitest
r™Mle de IOurbanisatians le systeme capitaliste contemponairgquZ par IOaccumulation
financiere(Jouve 20094d)ne telle approche permet aux auteurs deucantdOZclairkr
gouvernement des espaces urlsains un nouveau jour, en montrant comment les acteurs
qui interviennent, la distribution du pouvoir affectant leurs relations, ainsi que les effets

sociospatiaux sont liZs auarisformations des modes dOaccumulation du capitalisme.

Pour autantces approchesemeurenproblZmatiquesour aborder la financiaaison

A

du redZveloppement urbain, dans la mesure @ @leduisent considZrer
indiffZremmentles acteurs des grands projets urbains. Peu importe, finalement, quOil
sOagisse dOune municipiitiie grande entreprise industrielle et familiaacore de
promoteurs etde fonds dOinvestissements immobiliers : toysopeZtaires fonciers
adopteraient des pratiques similaires, =~ savoir le traitement gatriewsine urbain
(terrains, immobilier, infrastructures) comme un pur actif findr@aZrationnalisation

de la thZorie marxienne entretient par consZquent une ésmsitandZfinitionadoptZe
banalisant financden tant qu@rincipeabstrait et universgé maximisation de la rente)

et le concepde financiarisatiodont IOapport consiste justeresatisir des changements

spZcifiques liZes ~ 10intZgration des marchZs financiers et de IOenvironnement urbain b%oti.

Autrement dit, il appara’t que ce quifiesinciatans la thZorie marxienne renvoie
moins” la spZcificitZ de la finance en tant queusett®nomique dotZ de ses propres
organisations, pratiques, et reprZsentdiorganisationgui figurent pourtant parmi les
principaux propriZtaires fonciers ident{fizsvey 1989a, 97!'9BQu0” la recherche dOun
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profit maximaf*. La rZalisation de ce profit est apprZieerdZtermes devaleur
dOZcharigeet la financiarisati@®enterdts lorscommeun processude dominatiorle
IOZchange sur I0u&amkley 1994 ; Christophers 2010,L98)hZorie marxienmeste

par consZquersilencieuse sur la finance en tant que telle, participant dOun paradoxe qui
traverse une partie des travaux sur la financiarigatibren postulangue la C finanée

pese sur de nombreux domaines Zconomiques et sociaux, elle ness®yuetZires peu
(Christophers 2015, 191).

Elle conduit doné neutraliser la nature et la fonction des gestionnaires dOactifs en tant
que typespZcifiqae propriZtaires fonciers appliquant les stratZgies et techniques de la
finance de marchZ ~ IOenvironnement urbain b%oti sur lequel ils cherchent®®. d&staliser
astreint qui plus est ces acteurs, comme les autres proprifta@es foun principe de
maximisation de la rente consistant ~ extraire une valeur maximale des terrains basZe sur
|Ooptimisation de IQusage futur, en fonction du reglement urbain et des conditions de
marchZ. SQOil ne fait aucun doute que les gestioiideitids sont les chevilles ouvrisres de
IGaccumulation basZe sur la capitalisation sur des biens immobiliers, reste quOil est nZcessa
de prendre en compte cette fonction et la maniere dont elle est exercZe.

La thZorie marxienmendplus gZnZralement problZmatique IOanalyse des rapports de
pouvoir entre ces gestionnaires dOactifs et les gouvernements urbains, qui semblent astreints
" la maximisation de la renRaurtant, son principal dZfenseur reconna’C daehZorie ne
nous donne pas les rZponses, mais nous aide ~ poser ldavestiao8Jaste8S}

MalgrZ ces prZcautioes les nuances appogZdtZrieuremer{Haila 1988, 84}ette
proposition thZoriqueet ses interprZtations contemporaic@sduisent souvent leurs

auteurs " ramener ces relations ~ un principe supZrieur dDaccumulation du capital.

34 Ainsi, ce qui est considZrZ comrfiea@cierEdans le corpus constituZ des trois Ztudes de cas
discutZes prend tour " tour la forme dOun mZcanisme de financement de IOamZnagement par capture
des plusralues foncieres, dOune modification dans les pratiques comptables concernant le
patrimoine foncier d@e grande entreprise industrielle, et de montages bancaires permettant de
contracter de nouvelles crZances " partir dOune contrepartie fonciabl@zail).

35 pour John Logan et Harvey Molotch, la valeur dOZchange se manifeste sous forme de rente, quOils
dZfinissent commel& dZpenses dDachat comptant, ainsi que les paiements dont les mZnages ac
logements ou les locataires sOacquitterpridtpisssiempriers, distributeurs de prsts hypothZcaires, notairt
compagnies de titr&$1887, 23. Notre traduction)

36 David Harvey insiste pourtant sur la distinction entre les banquestetrie&iaires financiers

comme les gestionnaires dO&0GS [1982], 27.9)

37Notre traduction ~ partir de |Qorigin@he theory does not tell us the answers, but it does help us pose
right questiéns
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Les intermZdiations de la financiarisation de la production urbaine

Un secondensemblede travaux dOZconomie politique urbaine se distingue du corpus
inspirZ par la thZorie marxierines diffZrents travaux quidemposent proposent une
approcheplusattentive™ IQarticulation des diffZrentes stratZgies des acteurs, de telle sorte
quOils permettent de problZmatiser la relation entre gouvernements urbains et gestionnaires
dOactifsCette attention se rattacheour certains une perspective institutionnaliste
(Theurillat 2011 ; Theurillat et Crevoisier 2014 ; Weber P@1&3linaison pour les
institutioBcOestdire des organisations et desmes sociales, mais aussi des instruments
(Lorrain 2008)D conduit ces approches "~ desserrer 10Zmedmigennede la rente
fonciere ou plut™t montrer commensa productiorsOinscrit dans des pratiques et des
conventions socialeElles partagentainsi certaines propositions des auteumxiens
considZrant la financiarisation comme proc@ssus OvZcuO et socialen(&@tikeneastrZ E
Ruggiero 2016Rour Philipp Ashtoret al.(2016) C la finance se dZploie déspositits
scalaséres localigtsincarndansles institutiondaets dedseaux professiopnefsésaux
territoires quQelle investit (p. 13890pe meme, la question degensionset des
contradictionZmergeardes nouvelles formes du capitalisme financier demeure prZsente
dans cette acception de I0Zconomie politique ,urpaingesi elle est moisgstZmatique

que dans la thZorie marxienne.

E rebours dOune conceptualisation de la financiarisation surplombante et exogene
(Ashton et al. 2016), ces travpartant de 10Zchelle urbdiheeloppent ungerspective
davantage horizontale et relationradite de saisir I0intermZdiatiom processiigalbert
et Attuyer 2016 ; Peck et Whiteside 2016). lls mohtretté occasiocommeniOancrage
et la circulation des capitasent conditionnZspar IQintervention dOun ensemble
dOintermZdiaires locanabinets de consafits et dOavocgts se chargemtesaspects
financiers et juridiqgues, commercialisateurs qui interviennent dans les transactions,
Zvaluateurs et autres analystes financiers chargZs dQalelitedes actifs. Aux c™tZs de
ces professionnels, les promoteurs immobiliers figurent parmi les acteurs clefs de
IOintermZdiation en tant que pourvoyeurs de matisre premisre, ~ saediaidesquOils
transforment enb%otiments, Zquipements mixéésprojets complexeintZgrantles
portefeuilles des gestionnaires de fonds dOinvestissement.

38Notre traduction ~ partir de |Qovad: Qn this sense, finance unfolds in the very localised and human|
scaled settings of ChicagoOs particular institutions and préfessionnal networks



5C Introduction gZnZrale

Ces diffZrents intermZdiaissnt les courtiers des gestionnaires dQmstifsls
constituent le rela@ir les marchZs localis opsrentainsiune fonction charnisre entre
les marchZs financierd@énvironnement urbain &tZquipant les gestionnaires dOactifs
" partir des donnZes collectZes sur les marohabiliers et les Zquipements locaux, ainsi
quOen intercZdant aupres des gouvernements (Fbaimdlat et Crevoisier 2014, 505).
Notons par ailleurs que, dans plusieurs cagwesrnements urbaioscupenZgalement
une place (pro)actiyparticipant de la crZation dOactifs financiers. DOwdvoeds leurs
politiques et instrument® dZveloppement urbain qui modulent |QattractivitZ des produits
immobiliers ou des infrastructures pour les gestionnaires . dBastiite, certains
gouvernements urbairmt dZveloppZle nouvelles formes de financement de ces
politiques faisant appel aux marchZs financGérest par exempée cas dOun outil
dbamZnagemenimme letax increment finafidndes autoritZs locales agissent elles-
memes comme des intermZdiaires sur les marchZs finapaidisu dOagrZger et de vendre des
tranches piets comme titres financiers, elles Zchangent des parts de leur propre base fisca
financer les coZts du redZveloppement urbain (Weber 205, 151)

Ces travaux mettent ainsi en Zvidence de nouvelles coalitions incluant les acteurs
financiers et leurs intermZdiaires locaux. Dans le caammfiidain, 1Qobjet de ces
coalitions Zvoluela croissance urbaiest dZsormais moins guidZe par les impZratifs
Zconomiques et fiscawe la compZtition interurbairgpie par les contraintes de
remboursement de la det@ntractZe par les municipalitZs aupresndeshZs financiers
(Peck et Whiteside 2016 : Peck 2017)ZpmcemergOaccompagne dOun transfert du
pouvoir aux acteurs de la finance de maichXestisseurs, agences de notation, et
courtiersb qui exercent leyouvoir” distancegHackworth 2002 ; Kirkpatrick et Smith
2011). Plus gZnZralement, IOhorizon des coalitions et de leurs politiques urbaines semble
dZsormais bornZ par mgentesles gestionnaires dOactifs qui redZfinissent le champ des
possiblesLa crZation des flux de capitaux gZnZrZs par les actifs quQils dZtiennent en

39| e tax increment finareshgin outil de redZveloppement urbain mobilisZ initialement dans les
annZes 1950 en Califor(Beiffault 2010gt quecertains professionnels comme les consultants en
dZveloppement Zconomique ont contribuZ "~ diffuser aupres des muni¢Rzdigifscz 2012))

consiste "~ capter toute augmentafignre des recettes fiscales dans un pZrimetre donnZ afin de
financer les coZts prZsents de I[OamZnagement. Dans certains cas, ces perspectives de recettes future
fiscales sont transformZes en prodigm€iers et ZchangZes sur les marchZs financiers.

40 Notre traduction ~ partir de IQorigin@h many ways, TIF allows local government to mimic secondar
markets transformers such as investment banks; but instezfld of bundling amd ssllseruriiehes of loa
they trade slices of their own property taftdratsdefoelapment ¢apital
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portefeuille et leur maintien dans la durZe impliquent des contreparties directes sur les
formeset les usageautorisZs des espaces urbainsOagit par exemg@amZliorer la
desserte en transpod®Zquipements commerc{@ineurillat et Crevoisier 2014), ou de
contraintes de tarification de stationnement et dOusages des espatshpomletsal.
2016).Afin de garantir ces contreparties, les gouvernements urbains sOappuient sur leur
|ZgitimitZ politique et leurs pouvoirs rZglementaires pour Zcarter les oppositions ou
alternatives locales (Weber 2010, 253).

Section 3. Analyser les rapports de pouvoir et les effets segpatiaux et
matZriels de la financiarisation de la production des espaces urbains

Cette these se propose de contribmerdZbaton@rnant la financiarisation de la
production des espaces urbains. Nous souhaitons situer cette contribulovedzale
I©Zconomie politique urbasugour de laquelle gravitelss deux derniers corpus
acadZmiques que nous avons discutZs;-difde$BZtude demlations sociales et
matZrielleparticipantde la production et de la reproduction de I0environnement urbain
b%oti~ travers la circulation du capitédour cela, noudormulons deux pistes
dOapprofondissement, pour ensuite prZciser le questionnement et les hypotheses qui
guident notre recherche.

3.1. Approfondir les aspects thZoriques et empiriques

Notre Ztat de IQart nous a conduit ~ souligner les apports des diffZrentes acceptions de
IOZconomie politique urbaine. Nous avons discutZ les limites des approches mobilisant la
thZorie marxienne quant au ¥fehypothese spZcifiqaes acteurs financiers dans la
production urbaineAfin de prendre en compte ces acteurs et de problZmatiser leurs
interactions avec les gouvernements urbains, le second type de travaux plus attentifs aux
intermZdiationeffre des pistes intZressantes de recherche, que nous souhaitons complZter
sur deux principaux aspe@®abord, dst nZcessaire dOapprofondir IOanalyse du r™le des
gouvernements urbains dans le processus de financiarisation en formulant une lecture plus
systZmatique de leurs relations avec les gestiod@aicts telle quOelle est intermZdiZe
par les acteurs immobiliers. Ensuite, il sOagit de poursuivre IQeffort de connaissance
empirique en sOintZressant au cas fran-aiQagpas encore fait IOobjet de ce genre de
recherche.
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Les motifs dOaction des gouvernements urbains

En dZpit dOune attention plus grande au r™le des gouvernements urbains face aux
intermZdiaires de la financiarisaties,diffZrentes Ztudes de cas ne nous renseignent que
tres inZgalement sur les motifs de leurs interventions, qui consaisarit les Zlus,
techniciens et amZnageumbonder dans le sens des gestionnaires dOsgtifsands
projets dOamZnagement et IOZvolution de leur contenu suite aux compromis qui peuvent se
forger avec les intermZdiaires ne sont pas replacZsppar > I0agenda municipalur
un exemple, voir Theurillat et Crevoisier 2014), si bien quQOil nOest pas toujours aisZ
dOinterprZter la conduite des Zlus et services techrd@uasres occasions, les diffZrents
motifs intervenantans les dZcisions des gouvernements usbainsombreux vision
des ZlusretombZes fiscales et Zconomiques, mais aussi symboliques, ou encore les
contraintes liZes au remboursement de la dette muaicipatelZe (Weber 201}is la
pondZration entre ces diffZrerf&riéntset surtoutleur combinaison nOest pas prise en
compte dans IOanalyse des relations entre le gouvernement urbain et les intermZdiaires de le
financiarisatiorCOest le premier enjeu de ce travaiherehe ~ comprendre les relations
de pouvoientre ces diffZrents acteurs non seulement du point de vue de leurs modalitZs et
de leurs effets socspatiaux, mais Zgalement de leurs faetelisatifs.

LOabsence de travaux sur le cas franeais
Dans la foulZe de la crise financiere de la dernieenmig, 10Zclosion des travaux

A

dOZconomie politique urbaine que nous avons abordZs contribue "~ cartographier les
contours de la financiarisation de la production urbaine. Cet effort concerne aussi bien le
cas norcamZricaimue quelques villes europZerpmsitant rZputZes moins exposZes aux
mutations du capitalisme en raison du poids historique de IOappareil et des mZcanismes de
redistribution ZtatiqueLe Gales 1995 ; Harding 1997). Le cas franeais demeure
paradoxalement ~ IOZcart de cet effort de recherche, en particulier pour ce qui concerne les
relations entre gouvernements urbains et gestionnaires dOactifs qui sont tres peu

problZmatisZes.

Or les travaux dOZconomie immob{l4eppiChoulet 2006 ; Napgihoulet 2009t
de sociologie Zconomiqkeorrain 2011)attestent de la financiarisation du secteur
immobilier norZsidentiel et des infrastructures, mais demeurent centrZs sur lee acteurs

cessecteurs. Lorsqle seconde sOintZrasserapports avec les pouvoirs publics, [Oanalyse
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est avant tout centrZe sur le niveau natatbntaines 2013 IQinverse, les travaux sur
les politiques publiques ne prennent pas en compte ces Zvolutions, malgrZ let volontZs
porter une attention plus grande §uacteurs de méA(Etollard et Halper@013). Les

A

tentatives de synthese se sont pour IQinstant limitZes ~ observer les relations entre
promoteurs et Zlus, sans que les transformations de IQintidebiliezur financiarisation
nOinterviennent dans les schZmas explicatifs pri@Gidgatsire 2016 ; Coulondre 2017),

" 10exception des travaux sur la logistique pZriRaimbault 2014)a gZographia

pourtant relevZ la coexistence des gestionnaires dOactifs, promesegosinatrnements
urbainsdans les projets dOamZnagdiMatiZzieux 2003), soulignant le d88epremiers

dans le financement del@ntier permanent des niZndgetssitant des masses de capitaux

(Halbert 2010, 34!43).

Mobiliser une approche dOZconomie politique urbaine pour comprendre les relations
entre ces acteurs et leurs effets constitue ainsi le second enjeu de notre recherche afin de
produire desonnaissanseempiriques sur le cas franeais, et plus prZcisZment sur les
espaces des premisres couronnefopulitaines en reconversion. Dans la posture
pluridisciplinaire des Ztudes urbaireda,stippose de mobiliser un ensedeldisciplines
ZvoquZesi-dessus, ~ savoir la gZographie, lalegie et la science politique.

3.2. Questions de recherche et hypotheses

C@st dans cette perspective que cette these poieepsocessus de financiarisation de
la production urbaine "~ IQoccasion de grands pfd@tsZnagement urbain. E la suite des
travaux que nous venons dOZvoquer, IOobjectif est de dZmontrer que ce processus rZsulte d
|Oarticulation entre fEsitiquesde dZveloppement urbaites gouvernements urbains et
les stratZgiedOinvestissement des gestionnaires dDafdgjalorsdOinterroger cette

articulation " partir de deux entrZes.

DOabord, en termes rd@ports de pouvoir, dans la mesure o ces acteurs mobilisent
diffZrentes ressources afin dOorienter le devenir des espaceSambagmie pouvoir
se distribu¢-l entre gouvernements urbains, gestionnaires dOactifs et intermZdiaires
immobiliers ? Quelles sont les ressources mobilisZes par ces diffZren®sCacturs
acteurs parviennentpeser dans les dZcisions, et poufHosuite, le processus de
financiarisation nous intZresse poureffess spatiaux, matZriels et sociaux. Quelles sont les
contreparties urbaines "~ 1Qacces aux capitawestEmnaires dOactifSdnment se
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matZrialiserglles ? Comment sOarticidbas avec les fonctions urbaines qui ne sont pas
financés par ce circuit de capitaux, comme le logehizans quelle mesyreuventelles
rentrer en tension avec les objectifs des politigudZveloppemerdes gouvernements

urbains ?

Afin de rZpondre ~ ces questions, nous formulons trois hypotheses principales ~ partir
des travaux de recherche existants. La premisre concerne 10intermZdiation du processus de
financiarisatiomle la production urbaimaise en Zvidence par un ensemble de travaux
rZcentgDavid 2013 ; Halbert et Rouanet 2014 ; Theurillat et Crevoisier 2014 ; Weber
2015). E la suite de aasteursnous faisons I0hypothese lgeeonseils en immobilier et les
promotelgsnt des intermZdiaires cimsalaxrétat entre gestionnairesal@acifsrnements.

Ces intermZdiaires assurent en effet une fonction dOinterface entre les marchZs financiers et
immobiliers ~ travers la collectienlOassemblatgedonnZes, de terrains, dOautorisations
rZglementaires @é financement et letransformation en immeuhle3r les paramstres

de cette transformation et son rZsultat dZpewéesde la conformitZ du produit
immobilier aux objectifdZfinis par les gouvernements urbainde leur traduction
rZglementairemais aussi aux criteres dOinvestissement des gestionnaires.eactifs.
promoteurs immobiliers soainsien mesure de nZgocier avec les gouvernements urbains

les caractZristiques des projets de constrpotimrie compte de leur clientele financiere

qui acquiert les immeubles.

La seconde hypothese a trait aux attesifésctives des gestionnaires dOactifs. Elle
sOappuie sur la gZographiaine e?conomiqueui soulignéeur concentration spatiale
tous les niveauxdans les centres financiet®Zchelle globélézieri 2009) au sein des
principales mZtropoléslOZchelle nationgléenneberry et Mouzakis 2014 ; Halbert,
Attuyer, et al. 2014) ; @i sein de ces mZtropoldmns les quartiers dOaffgiedbert,
Attuyer, et al. 2014 ; Theurillat et Crevoisier 2014, $06ximitZ des gard®elage
2013)Les sZlectivitZs des gestionnaires dOactifs sont Zgalement (BagZoiel39 Bt
tendent ~ la standardisation des produitsobiliersEdwards 1985, 212). Gkf§Zrentes
sZlectivitZs conduisent ~ une stratification des marshabilierdocauxrenforeant une
gZographie ~ deux vitesses eles@spaces dés formeglZbiscité par IOindustrie de
IOinvestissement s&s angimorts (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 mZtropolisation dont elle reproduit et accentue la hiZrarchisation
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(MalZzieux 1995 : Crouzet 2003 ; Halbert 2018) spZcialisation spasigl@attaneo

Pineo 2012). Avec ces auteurs, nous faisons donc IOhypotteseyesiionnaires dOactifs
pesent sur les formes et les usages des espaces urbains quQils privilZgient dans I
dOinvestisse@etie hypotheseompletela premisre, en identifiant les ZIZmepisles
intermZdiaires immobilieygeuvent chercher ~ sZcuriser en intercZdant aupres des

gouvernements urbains.

La troisisme et derniere hypothesst de nature comparatii@ans les travaux
dOZconomie politique comparZe, le courant nZowZbZrien a soulignZ IOimportance des
facteurs politiques et de leurs effets sur les transformations uybabi&sendent des
configurations de gouvernance loqalesGalss 2006 ; Le Galss 2011 ; Pinson 2009). Une
maniere dOopZrationnaliser cette thZorie est de sOintZresser aux orientations politiques
privilZgiZepar les gouvernements urbai@s, cesorientations sont marquZes par la
diffusion de politiques entrepreneuriales de |Qifénet ~ attirer des capitaux, des
entreprises et des mZnaggsitZgoujours plus mobilg$iarvey 1989bpolitiquesdont
on sait par ailleurs quOedtesperent en dZpit du clivage partisan gairciite (Pinson
2014aypans les mZtropoles franeaigason 2010a ; Halbert 20180nsidZrant que les
capitaux immobilieccupentne place centrale danspagiquesdOattractivittaqiZes
sur les reprZsentations des investisgdaita 1997), nous faisons IOhypothesdegue
orientations politiques permettent dOexpliquer les effets de la financiarisation sur les tra
urbainest leurs variations lo&fitede tester la robustesse de cette hypothesg|ection
de nos casera donc rZalisZe fonction de IOimportance accdrt@effre immobiliere par
les politiques locales de dZveloppement urbain.

Section 4. Cadre conceptuel

Afin de testeces hypotheses, nous mobilisons un cadre conceptuel constituZ de trois
facettesNous Ztablissons dOabord une mZthode dOopZrationnalisation de IOZtude de la
financiarisation " partir de IOobservation des standards dOinvestissement des gestionnaires
dOactifs, et de I0Ztude de leur circulation aupres des gouvernements urbains par le biais de:
intermdiairesde la filisre de promotiomvestissemenafin de circonscrire cette Ztude
dans le temps et dans IQespace, nous analysons cette circulation au sein de grands projet:
dOamZnagement urbain, qui constituent une entrZe heuristique. Nous proposons enfin de
considZrer ces circulations comme des rapports de pouvoir entre les gestionnaires dOactifs,



5€ Introduction gZnZrale

leurs intermZdiaires, et les gouvernements urbaifes efociZtZs dOamZnagement
parapubliquesCe dernier point suppose de prZciser notre dZmarche par aapport
thZories du pouvoir urbain issues de la science politique.

A

4.1.Analyser la financiarisation travers la circulation des standards
dOinvestissement au sein de la filisre immobiliere de promotion-investissement

En sOintZressant aux gestionnaires @®asctfisOaux intermZdiaires qui accompagnent
leur entrZe dans les espaces urbaitethese privilZgie une approche par IQoffre de capitaux
irriguant la production urbajnelut™t que par la demart#e locaux Zmanant des
entreprises ou des mZngges Halbert 2013b ; Weber 2015, 31!37 pour une discussion).
Dans I0Zconomie politique urbaine marxiste, les acteurs de 1Qoffre immobiliere (promoteurs,
apporteurs de capitaux) sont classiquement associZs " la valeur dOZchange, par opposition ~
la valeur dOusdbegan et Molotch 1987)Oemploi de cette dichotomie pour qualifier les
Zvolutions liZes " 10intZgraties marchZs financiers et immobitief$Z discutZéleurs
(Coakley 1994 : Weber 2004) sansnZgligetOimportance de la valeur dOZchandge dans
transformation de IQimmobilier en actifs finanuiers retenons plut™t une approche par
|Ooffrafin dOinsisteur IDagence des gestionnaires dddetfpromoteurs immobiliers :
ces acteurse sont pas passifs, mais dZterminent au contraire ce qui est construit en
privilZgiant certains espaces et produits, et les catZgories ou activitZs sociales qui y ont

acces.

LOautonomisation partielle de |Qoffre de capitaux

Notre entrZe par IQoffre immobiliere part du constat deismomisatiwaissante au
fur et ~ mesure de son intZgration avec les marchZs fin@uwaddey 1994 ; MalZzieux
1995 ; Bryson 1997llenOest pas seulement une courroie de transmission qui i&Zpond
demande de nouveaux locaxprimZe par lesitreprises, mais cultive ses propres criteres.
En ce sens, la financiarisation ne se distingue pas seulement par IQaugmentation de la
distancespatialentre les investisseurs propriZtaires et leurs actifs immlieris2009,
255), mais aussi par rapport aux besoins exprimZs par la deetndése "~ distance se
manifestenotammentdans la concentration disproportionnZe des investissements des
gestionnaires dOactifs dans les rZgions mZtropolitaines par rapport ~ leur poids rZel dans
IOZconom{atin et Minns 1995 ; Henneberry et Mouzakis 2014). Dans le cadre dOune
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recherche antZrieure, nous avons par exemple montrZ que la mZtropole parisienne captait
proportionnellement plus de capitaux dans IOimmobilier tenti@edle nOaccueillait
dOemploisiOZchelle nationétalbert, Attuyer, et al. 2014{accZIZration de la formation

et de I0explosion des bulles immobilisres constitue une autre manifestation de cette
autonomisation (Cattaneo Pineo 2012 ; Weber 2015 ; Fainstein 2016).

Cependant, cette autonomisation pestielle La valeur des actifs dZtemer les
intermZdiaires financiers ne repose pas uniquement sur la rZalisatiofvatiseplus
ponctuellesmais sur la rZcurrence de flux de revenus flieyshon et Thrift 2007 ;

Bryan et Rafferty 2014)0autonomisatiolesgestionnaires dOac#sde ce point de vue
contrainte par IOenjeu de rZmunZdgideurcapital ~ travers les loy®ries criteres des
gestionnaires dOactifs ne dontpas prZdZterming&s nihilo, mais procedent pour partie

des attentede leur clientele de locataires, par exemple en ce qui concerne les prestations

des immeubles en termes de services ou de proximitZ aux transports

Il faut toutefoisse garder de surestimdOinversautonomie des locataires. Leurs
besoins rZsultent aus#dune C co-produdeneddle multiples interactions avec les
professionnels de IOimmobilier, et en particulier les promotemsei#s en immobilier
(Weber 20150r ces derniersnt intZret ~ la construction de nouveaux b%otiments, ainsi
qud” la conclusion de nouvelles transactions qui alimentent leur activitZ professionnelle.
COest pourquoipisuvent influencer les entreprises dans leurs choix immobiliers, en jouant
par exemple sur leur perceptitriOobsolescence de leurs loafinde les inciter ~ en
change(Weber 2016) es gestionnaires dOactifs disposent ainsi de prZcieux relais capables
dOenr™ler la demande afimdenZzer leur capital.

La circulation des attentes des gestionnaires via la filiesre de pronvetstissement

Dans le cadre de leur mandat dOallodatarapitaux de leurs clients, les gestionnaires
dOactifs mobilisent des criteres dOinvestisspr@danterpretent commedes risques
susceptibles dOaffecter la rZmunZration de leurs capitaux. Ainsi que nous allons le
dZmontrer dans tte these, ces criteresoncernenta localisation des immeubles, leurs
caractZristiquesiais aus$e nombre et le type de locataires qui les occlpepartage

41La pondZration de ces deux formes de erurJZration est susceptible de varier selon les niveaux de
risquerendement visZs par les gestionnaires dOactifs (voir3hAehertres cycles immobiliers,
dont les mouvements " la hausse encouragent la redeepths/alue (Coakley 1994)
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de ces critres parmi les diffZrents gestionnaires dOactifs, ainsi que leur interprZtation
sZlective rZsultent dOQremnvention dOinvesti¢SeifantE99 ; Tadjeddine 2006), cOest-
“-dire de constructions sociales situZepolarisation des investissements dans quelques
centres financiers globaux rZsulte par exemple dOune EE damgatee performance
financiere(Lizieri 2009, 18Iklevantde laC familiaritHi& ces acteussec ces espaces
(Henneberry et Mouzakis 2014).

La stabilisatiomle cette convention procedemi@rocessus dg rZsonaf(®anfelici et
Halbert 2016) cOestdire de la convergenceprogressivedes gestionnaires dQactifs
partageant une culture commune " travers des formations, confZrences, instruments et
parcours professionnels similairgglalbert 2013b)Ce processus dZbouche sur la
stabilisation de conventions sous formessten@ards E privilZgiZs par les intermZdiaires
financierglans leur allocation de capitaux. Ce terme de C standards E, parfois employZ par
certains de nos enquetZs, constitueanalyseyrermettantde tracedeur r™lelans la
production urbaine ~ partir de leurs criteres dOinvestissement, et de suivre la circulation de ces
criteres dans I0amZnagement urbain, et plus particulierement aupres des Zlus et
professionnels de IOurbanisme

Pour IQessentiel, les Ztudes urbaines se sont jusqud” prZsent intZressZes "~ la circulatio
dOinstrumen(McCann 2011 ; Baker et al. 2@t6Je C bonnes pratiquéaiab 2007 ;
Devisme et al. 2007 ; BZal et al. 2818 acteurs publics. Ici, il sOagit plut™t de suivre la
circulation des standards dOinvestissarieilZgiZs par les gestionnaires dOgctifs
compris aupres dOacteurs publics (gouvernements urbains) et leurs auxiliaires parapublics
spZcialisZs dans I0amZnagement (sociZtZs dOZconofittenpée$pective suppose
dOanalyser IOintervention diieta de promotion etdOinvestissement en immobilier
tertiaire: gestionnaires dOactifs, mais aussi promoteurs et conseils en itreniaitier.
de C filierdca ZtZ appliquZ ~ I0Ztude du secteur immobilier ~ partir des aniiesciis80
1983 ; Micent 1988)Dans le cas du marchZ de I0immobilier dOentreprise, ces recherches
ont permisdOidentifier diffZrentes configurations affectant la division des t%.ches entre ces
acteurs(Chappoz 1984 : MalZzieux 1995 :; N@ppiulet 1997), et leurs trajectoires
historiques (voir Annexg®.

42Ces travaux se rapprect en ce sens du conceptstieictures of building provisiosZ par

Michael Bal(1986)dans sa critique du fonctionnalisme de la thZorie marxienne pour souligner
ClOexistence de relations sociales ~ IQiuvre dans la crZation et IQusage de types particuliers de b%
possedent des caractZristiques spZcifiques en termes de situation Bigip4ig8e netrenationale
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Nous allonsinterroger IQintervention des intermZdiaires de la filiere de promotion-
investissemerdt sm r™le potentiel dalascirculation des standards dQinvestissement des
gestionnaires dQOactifs aupres des gouvernements urbains. E la diffZrence dOauteurs
privilZgiant les instruments pour expliquer IOexercice du pouvoir des acteurs financiers sur
la production urbain€Lorrain 2011 ; Lorrain 2013)ous privilZgierons plut™t des
mZcanismes de coordination liZs aux droits de propnZtant quOacquZreurs des
b%otiments construits par les promoteurs immobiliers et des services rZalisZs par les conseils
en immobilier, les gestionnaires dOactifs sont susadptible leurscriteresinternalisZs
parces acteurdlous complZterons cettgerprZtatiopar dOautregZcanismes, comme la
mobilitZ professionnelle au sein de la filiere, ou le dZveloppement de nouvelles stratZgies

industrielles par les promoteurs.

4.2. Analyser la filiere dOinvestissement ~ travers les projets dOamZnagement

Afin de circonscrireempiriquemeninotre Ztude de la circulation des standards
dOinvestissements, nous allons nous concentrer gnandgsrojets dOamZnagement urbain.
Les travaux sur ces objets se sont multipliZs au fur et ~ quéSilsat essaimdansles
mZtropoles europZenn@éewman et Thornley 1996 ; Halbert 2007 ; Fair206ig),
nord-amZricainegAltshuler et Luberoff 2003 ; Lehrer et Laidley 2008), mais aussi
asiatique@Olds 2001 ; Lorrain 2002b), ainsi que @apZninsule arabig(Barthel 2010).
Ces projets portent gZnZralement sur des espaces dont la fonction et la valeur sont
renouvelZepar un processus d@gdestruction crZapecméitanteur transformatioen
quartiers mbesgr¥%.ce au partenariat eatteurs publics et privi@ruetaet Fainstein
2008)" traversdes mZthodefexibles en rupture avec la planificatimaernistgPinson
2009). Les Zchelles de ces projets vétierit 2004), depuis les Zquipements complexes
jusquOaux projets dOagglomZration prZparZs dans le cadre de la planification stratZgique,

en passant par IOamZnagement de nouveaux quartiers.

CQest cette troisi*me et derniere forme que nous privilZgions dans cette these, ~ partir
dOun constat empirique relativement simigle nouvelles surfaces dOimmobilier

dOentreprise, et en particulier de bureaux, qui sont poahstess nouveaux morceaux

traduction). Pour 1Qauteur, ce _concept est une grille mZthodologique permettant de ne pas prZJuger
de la domination des enjeux Zcooes sur les autres. Cette position a cependant ZtZ critiquZe
(Guy et Henneberry 2000)
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de villes sorttes souventacquisepar des gestionnaires dOac#fsonstat est paradoxal
double titre. DOune part, alors que ces projets sont loin de subsumer IOensemble de la
production urbaine, et ne reprZsentent qu@pe garmi dQautres de politique
dbamZnageme(@rueta et Fainstein 2008, 765), les gestionnaires de capitaux sOy
concentrentDOautre part, alors que ces gestionnaires ne pagseuera part limitde

parc de IOimmobilier nasidentiel franeaigvoir EncadrZ1), celleci est bien plus
importante dans ces nouveasgpacese ils sont surreprZsent@est par exemple le cas

de projets dans lesZtropolecomme ParigAdisson 2015), AmsterdgMajoor 2007)
BarcelondCharnock et al. 2014), Mars€Hertoncello et al. 200@Qnsi que dandes
territoires en reconversion industrielle coranfelaine Saienis (MalZzieux 2003) ou
Saintftienne (Delage 2013)pour citer quelques casouverts par lalittZrature
acadZmiqde

EncadrZDMesurer le paids gestionnaires dOactifs dans la production urbaine

LOestimatiate la taille du marchZ de la gestion dOactifs immobiliers est problZmatique en
raison dOun nombre limitZ de donpleliquesLes seules informations disponibles
concernenprincipalemenla valeur des capitaux placZs par les gestionnaires dOactifs. En
termes destocklOlInstitut dOZtudes immobilieres et fon@dEtES estimait leur patrimoine
~ 300 milliard dOeuras 2014 (Source http://www.ieif.fr/non-classe/patrimoine
immobiliergrandsinvestisseurs/derniere consultation le 23 janvier 201&)Volume des
flux de capitauxsOZlsve ~ 3filliards dOeurgmur IOimmobilier dOentreprise en |2016
(Source BNP Paribas Real Estate), soit IOZquivalent datonZle rZalisation du rZseau
de transport du Grand Paris Express.

En revanche, les volumes en matiere de surface restent inconnus. Les infaymations
circulent dans le milieu professionnebdgektion dOactifs immobiliers laissent ~ entendre
que ces actesi dZtiendraient preswhOtiersdu parc immobilierLe Haut conseil de
stabilitZ financieféconstate questla dZtention des investisseurs est parfois assez marginale par
rapport au parc, il appardéisgneestisseurs sont entsipr£ertaissgmenits dZtiendraient
quasintZgralement le parc de bureaux Paris QCA (Quartier central des affaires) et la moitiZ du par
centres commerciaux de taille moyenBgHaS§20d6,)4 OAtelier parisien dOurbanisme

estime que 45% des 16,7 millions de metres carrZs composant le parc tertiaire parisien
appartient ~ des investissetelier parisien dOurbanisme 2017, 13)

43De meme pour Milan, o le fonds souverain gatari a par exemple acquis [Oensemble du nouveau
quartier dOaffaires Porta Nuova comprenantciriggimmeublesb(sinessimmo.@mfZvrier

2015), et qui dZtientalgment la sociZtZ Songbird Estate Plc. exploitant un quartier similaire °
Londres, Canary Whalfhe Guardia® novembre 2014).

44| e Haut conseil de stabilitZ financiere (HCSF) est un organisme crZZ par la4672@0 2%

juillet 2013 dite de sZaaon bancaire. Il rZunit huit membres sous la prZsidence du Ministere des
finances afin de veiller "~ la stabilitZ financiere de I0Zconomie franeaise. Lors de sa huitieme sZance
en mars 2016, le HCSF sQest saisi de la question du financement de IOimmobilier dDentreprise par le
gestionnaires dOactifs, provoquant une controverse parmi la filisre de pirorastissement.
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Ce degrZ dOincertitueie rZvZlateudu caractere politique dees statistiquedfin de
plaider leur cause aupres du IZgislatettaimes organisations reprZsentativescteur
font en effetun usage stratZgique de cette asymZtrie dOinfopaatixemple lode la
nZgociation des obligations de rZnovatiayZimpuelu parc immobilie(Maisetti 2014)

En raison de leurs caractZristiglessgrands projets dDamZnagement constituent de
plus une entrZe mZthodologique pertinente. La rZunion dOacteurs autour dOun projet
circonscrit dans le temps et IQespace facilite la mZthode de I0enquste par cas en permettan
dOidentifier relativement rapidement les aittgalicguZs. LOanalyse de ces projets permet
en ce sens dOZtablir des causalitZs ~ partir de d@apadygsssus de prise de dZcision,
la maniere des techniques ditesQprocess trac{Mpinesson 2008)a dimension
matZrielle de ces projets, dont IQun des rZesttats construction de nouveaux
programmes de logem&nbureaux, commerces, et dOZquipements publics,epermet
outre de contr™lepour partieles biais dOune enquete qualitative par entrelti@ns.
confrontation des entretiens selingctifs avec IQobservation sur le terrain contribue
contr™ler les dZclarations dQintentions formulZes par ces acteursguaatifiecptO
interprZter leurs reprZsentations.

De plus,|Oapproche par projets permet @medstrer la filiere dOinvestissement et de
promotion dans IOamZnagement urbain. Les travaux dOZconomie immobilisre ont privilZgiZ
une approche par IOindustnesOattachant ~ en comprendreikiativdes t%oches entre les
acteurs, leurs stratZgies et criteres dOinvestigstgerman et al. 2007 ; Na@pisulet
2009) par exempldans le cas spZcifigles territoires industriels en reconver@olair
et al. 2000 ; Trache et Green 2002 ; Nappidet 2006)Mais les opportunitZs
dOinvestissement examinZes par les gestionnaires dQOactifs quOils Ztudient rZsultent
politiquesde dZveloppement urbajni rZgulentes caractZristiques des espaces urbains sur
lesquels ils cherchent ™ capital($®lson 1991 ; Burkart 1999), par exemple en ce qui
concerne la desserte en transports en commun, la densitZ autorisZe, ou encore le
regroupement dOentreprises au selngter®r les projets dDamZnagement concentrent, ~
travers la crZation de nouveaux quartiers la redZfinition de ces caractZristiques pour certains
espaces urbains. lls permettent par consZdfDanerrogées interactions des actede
la filiere dOinvestissement et de promotion avec les Zlus, services techniques, urbanistes et

consultants qui interviennent dans la dZfinition et la mise en Tuvre de ces projets.
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Enfin, ces projetspermettentde produire unethZorie d@moyenne poside la
financiarisation de la production urbaine dont ils constituentsi@éss objetservent
souvet dans les Ztudes urbaines dOanalyseurs dOune thZorie, mosnterte
globalisatiogOlds 2001), la nZolibZralisafidoulaert et al. 2008, gouvernance urbaine
(Pinson 2009)e redZploiement de IO ftat dans ces egpaisson 2015pu encore des
enjeux de justice et dOZquitZ urffairestein 2008) en va de meme pour lésvaux
dOZconomie politique urbaine sur la financiarisation, qui embo’téntdéeamdition
de rechercheDans cette thesenous perpZtuons cette approcbesidZrant que e
projets sontles C Ograins de sableO, mais dOune variZtZapaitaskerguertntiennent dans
leur structure cristalline la complexitZ des configurations socio-spatiales et politico-Zconomiq
(Moulaert et al. 2003/9F travers |OZtude de la dZfinition et de la mise en luvre de ces
projets, de interactiongntre gouvernements urbains, amZnageurs, et acteurs de la filisre
de promotionnvestissemerngn immobilier tertiairedes conflits qui peuvent survenir

entre ces acteurs, il sOagit de comprendre la financiarisation de la production urbaine.

4.3. Analyser les rapports de pouvoir par les nZgociations des standards

Pour analysees interactions commesdapports de pouvaie dZployant ~ IOoccasion
de grands projets dDamZnagement, nous allons intemZgerlatons relatives ~ la circulation
des standards dOinvestissegestibnnaires dOadtés. gouvernements urbains qui font
appel " cette filiere dOinvestissement et de promotion pour transformer leur territoire sont
confrontZ$ uneoffre sZlective de capitaux, dont les criteres sur ce qui constitue un C bon E
produit immobilier sont susceptibles de divatgeleurs propresbjectifs.Les Zlus et
services techniques peuvent en effet privilZgierpaggues qui ne sont pas
nZcessairement compatibles avec les contreparties urbaines pétefefugsstionnaires
dOactifs. lls dZpendent ceperdiateurs investissementaipmener ~ bien leurs projets,
au moins en ce qui concerne les marchZs immobiliers privilZgiZs par ces gestionnaires,

comme les bureaux. Cette situationdegepportunitZs de nZgociation.

45 Notre traduction " partir de |Qorigir@hese urban interventions are as it were Ograins of sand0, albeit
particular rowgjged variety, that hold the worldOs cepafilxdqmétieatonomic configuration in their
crystalline strudture



La financiarisation du capitalisme urbain 63

Les nZgociations liZes " la circulation des standards

Le themede la nZgociation sOest dZveloppZ dans les Ztude audaines™ mesure
de IOobservatid®un C urbanisme nZdge@ibvarina 1997 ; Verpraet 2005 ; Llorente et
Vilmin 2011}e reflZtant dans la transition du plan au gRdeston 2009PZsormaisg la
nZgociation plut™t que la planification est devenue |QactivitZ la plus importante pour le:
(Fainstein 2001, 160Plusieurs travaux se sont intZressZs aux interactichscteurs
publics et privZs dZterminant IQallocation des ressourcesagtcplissement duapital.
Les politistes ont proposZ une thZorie du marchaaflagdOZtudier les marges de
maniuvre des gouvernements urbains dans le processus dOallocation(Hardapit
Savitch 1993 ; Kantor et al. 19¢Hp a permisiOidentifier les ressources " disposition de
certains gouvernements urbains pour peser sur les dZcisions dOinvestisgement
(Savitch et Kantor 2004fette thZorie souffre cependant de plusieurs limites, ~
commencer par sa portZe comparative, qui siaweise un certain niveau de
gZnZralisatiopar multiplication des cgKantor et Savitch 2005), peinesdisirles
processus de nZgociatitams leur contenu et dans le dZi@iéxplication par des variables
structurelles confine ces modsles "~ une certaine rigiditditre, 4 place de IQimmobilier

dans les investissements privZs demeure*®bscur

En sOemparant de la questiola d&gociation afin de comprendre le processus de

financiarisation, les approches dOZconomie teroturjaeposZ une alternativeec le

concept dOancrage,sedi@intZressemt C processus de nZgociation portant ~ la fois sur la
(re)territorialisation et la matZrialisation du capital financier dans un contexte urbain et sur la
des projets urbains E " travers des C arrangements instijodioleseictelgsdiripliquZs et qui
dZbouchent (ou non) sur la concrZtisation des projets et leurs achats par des financiers E (Tt
38).E partir de la comparaison de projets dOamZnagement, cette approchdes dZgagZ
rZsultat®riginaux, notamment en ce qui concerne I0intensitZ des nZgodéfiosiion

variabledes gouvernements urbai@spendant etteinterprZtation de la nZgociatimus

para’t restrictiveElle postule en effet que les nZgociations sont rZserv&isiries

46Ce th-mesteSt plus largement diffusZ dans les sciences sociales, notamment dans une revue
Zponyme dZdiZallain 2004 ; Thuderoz 2010)

47Notre traduction " partir de IQorigin@Negotiation rather than plan making has become the plannerC
most important ackvity

48 Ces auteurs emploient le terme gZnZriqueagétal investnigntOestire des investissements

de capitaux. LOindustrie financiere est plut™t ZvoquZe en tant que secteur Zconomique susceptible de
contribuer ~ la croissance urbaine " travers la localisation des firmes, " la maniere des teavaux su
rZgZnZration urbaine dans le contexte britannique-ammoridain des annZes 1990.
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situationdocals rZpondant 10idZaype de leC ville nZgociZe E, par oppokitiGnville
financiarisZ@ Eeurillat etl. 2016)Alors que IOenjeu consiste justement " saisir comment

les standards dOinvestissement, issus des stratZgies et pratiques des gestionnaires dOact
circulent, par IQintermZdiaire des promoteurs et conseils en immobiliers, jusquOaux
gouvernenm@s urbains, cette typologegmente ces diffZrents aspects en les confinant

des idZaux-tyg@s

De plus, si ces auteurs admetemtprincipeque |Oancrage peut stre conflictuel
(Ibid., 1516), les nZgociations quOils dZcrivent derseuorerd toutesipaisZed.es
concessionsonsenties par les Z&@inscrivent dans un rapport de pouvoir qui nOest pas
construit en tant que teDr les nZgociationstratZgiques concernant les projets
dOamZnagement sont opZrZesddassenes fermZesur la base de ressources rares et
lestZegAdisson 2015kt asymZtriquegSavini 2013)Enfin, en se concentrant sur les
nZgociations dans les projets, cette approche kesigdle par rapport ~ I0agenda des
gouvernements urbainses dZcisions apparaissent ainsi ponctuellee :la rZalisation
des Zquipemensur lesquelles elles portent, il est difficile de comprendre ce qui les motive

Or les projets dDamZnagement sont au confluent de plusieurs politiques dectorielles
dZveloppement urbajarbanisme, dZveloppement Zconomique, transport, dZveloppement
durable et Znergie, etc.) dont ils constituent un point dOarticulation et un outil transversal de
mise en uvre. E ce titre, ils participent de la dZclinaison depolitguencernant les
formes urbaines, les usages et le peuplement de I0espd@accksmincertains services et
Zquipement€En outre,parce que les projets urbaansculentde nombreuses politiques
de dZveloppement urbain, ils convoquentombinentune multitudedOacteurs et
dOZchelles correspondant ~ des secteurs redpegédavent par consZquent stre le
rZsultat de nZgociations qui ont lieu ailleurs, dans des scenes ou "~ des Zchelles qui ne sont
pas immZdiatement du ressort du cadre opZrationnel de IOamZNagsraeatyserons
ainsi le r'™Mties salons immobiliers auxqaskistentes Zlus et techniciens, ou encose de

stratZgies Zconomiques mobilisant IOimmobilier comme levier de croissance.

Une dernisre remarque sOimpose enfin en ce qui concerne l@gtiinsitgeesie la
notion denZgociationEn focalisant IQattention sur la construction de competieis,

40 Ainsi, les intermZdiaires financiers opereraient danﬁléaf'@@nciarEZ@in}ermZdiation de leur
standards dOinvestissements caractZrisevdlt l@r@preneurtaest leurs nZgociations dans des
projets urbains multifonctionnels l&lig nZgo&i@éeurillat et al. 2016)
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comporte le risque dOomettre les ZIZagntOefont pas IOobjetartout nOest pas
nZgociabledOune pare domaine du nZgociable est susceptible dOstre bornZ, au sens oe

les gestionnaires dQactifs attendent un minimum de contreparties susceptibles de garantir
leur niveau de risqueadementCertainsZlZmentsont nZgociZs, et dOautres non alors
quQils contreviennent autant aux objectifs delseZliZéus sont de meme susceptibles de

poser leurs limites en fonction de la hiZrarchisation des prioritZs au sein de leur agenda.
DOautre patbutes les nZgociations relatives " la circulation des standards dOinvestissement
ne sont pas nZcessairement intermZdiZes par les promoteurs et conseils en immobilier. De
la meme maniere quees acteursOalignent das attentes de letlientele de gestionnaires

dOactifs, les gouvernements urbains qui souhaitent accZder ~ leurs capitaux sont eux aussi

susceptibles de sOapproprier leurs standards dOinvestissement.

Les rapports de pouvoir dans les politiques de dZveloppement urbain

E travers IOanalyse des nZgociations liZes " la circulation des standards dOinvestissemen
cette thesé/clairda distribution du pouvoir entre ces actéure sOagit pas de proposer
une nouvelle thZorie du pouvoir urbaitais cela ne doit pason plusinterdire la
discussion avec les autes@intZressant " la distribution du pouvoir urbain, question qui
dZpasse le cadre du dZbat sur la financiaris@tiondes enjeux de la formulation dOune
Zconomie politique urbaine de la financiarisation de la production des espaces urbains
consiste justement © mieux articuler les processus que permet de saisir ce concept avec les

thZories canoniques sur le pouvoir urbain.

COest dOabord le cas des thZoriesmibidaines, ~ savoir celles sur les rZgimes
urbaing(Stone 1987 ; Stone 19808)es machines de croissgiMeotch 1976 ; Logan et
Molotch 1987)Bien que lssecondesouligne le r™le des entrepreneurs uripéacs (
entrepreneurs), et surtout des C spZculateursiistsectergisrEmobiligui investissent
leurs ressources afin de psserles agendas locamnditionnant IQextraction de la rente

A

fonciere elle se limite ~ considZrer IQacces au capital financier comme une ressource
supplZmentair@.ogan et Molotch 1987, 236!42). Cette position a ZtZ maintenue dans la

discussion ultZrieure de IOintZgration des marchZs financiers et immobiliers (Logan 1993)

La dZclinaison de ces thZories dans le contexte eurogiZércriiquZe par une
premiere gZnZration devaux(Le Gales 1995 ; Harding 1997), soulignant que C les villes

europZennes ne sont pas gouvernZes par des coalitions motivZes uniquement par le
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dZveloppement Zconomique o dominent promaeargriepneniEligss Gales 2011, 306)

Une seconde gZnZratiafe travauxsOest emparZe de ces thZories. DOune part, les
enseignements de la thZorie des rZgimes urbains ont ZtZ afobiliegaestionner la
coopZration de diffZrents acteurs au sein de codltansis 2008t ainsi comprendre

le maintien dOune capacitZ dOaction polidgiotelle urbaif@ormois 2006 ; BZal et al.
2010)sans pour autant chercheester I0existemtwerZgime®Oautre part, les diffZrences
transatlantiques ont ZtZ nuancZes " la lumiere de IOZvolution du contexte franeais. La thZorie
des rZgimes ferait dZsormais sens au regard de la diffusion des objectifs de dZveloppement
Zconomique et dOattractivitZ sur les agendas locaux et la prise en compte systZmatique de:
acteurs Zconomiques. (Pinson 2010a).

Notre dialogue aveces travauwa sOappuyer sure position dOZconomie politique
urbaine diffZrant sur plusieurs poihts.nuance la plus Zvidente concerneolgsts
dOanalyg@es travaux de scierpitiquesOintZressént capacitZ dOacties sociZtZs
urbaines, notammehpartir de IOhypothese de I0acteur cdbettifiZe par la these de la

A

gouvernance urbainfLe Gales 2011)conduisant interprZtefes politiques de
dZveloppement urbadommeles vecteurdu renouvellement de la coordination entre les
diffZrents acteuf®inson 2009)ci, nous nous intZressorees politiques du point de vue
de la production urbaine, cOadite des processusdes acteurs etdes instruments

intervenantans la fabrique des espaces urbains.

Cette diffZrencentra’nedes consZquences sur les mZcanismes explicatifs privilZgiZs.
Pour ces travaux adoptant une perspective nZowZb/Ztemleralisation des ewts
rZsulte de la mutation des politiques territotiztss aux restructurations de I@ftee
nouvelles demandes sociales exprimZes par les classes moyennes urt266&7pid.,
Cette pluralisation est en outre C stratifiZe ke leHaZficiguO™ un nombre limitZ
dOacteurs, et en particulieC les/estisseurs et promoteursap@Méscantaside rythme de
mise en ludhe plan pubdiont largement dZterminZs par les contraintes et logiques du marchZ f
immobilier Bbid., 305). Nous partageons ce constatais plut™t que deituer
|OinterprZtatiotu c™tZ de IOZvolution des numlesordinationde 1Qaction publique
permettant dOintZresser et de fidZliser les acteumsupriMZdOun agenda partagids
privilZgions celle descuits de financementOestussparcele redZveloppement urbain
est financZ par les marcimzisiobiliers que les intervenants se diversifient et leurs relations
Zvoluent, et que lexttentes des promoteussnt prises en compfgar les sociZtZs
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dbamZnagement et les gouvernements UrBeinalyse des mutations gedduction

urbaine requiert eeffet de prendre en compte eZcanismes et circuits de fimamcement
IOabondent en capitdiesrecompositionsle ces circuitse sont pas dZterminZes par les
agendas locaux, mais sOexpliquent historiquement aussi par des politiques
macroZconomiques de libZralisation financiere (FrZtigny 2015).

LOZchelle dOaomlysie une seconde diffZrerders queles politistes sQintZressent
au pouvoir ~ I0Zchelle di#fesou agglomZrationsotre terrain dOinvestigation est plus
rZduit :il se limite ~ des grands projets dOamZnagement. Le caractere spatialement
circonscrit de ces opZrations invite donc " la prudence quant ~ la gZnZralisation de nos
rZsultats par rapport au poir urbain(Le Galss 2011, 333Ylais s projets gZnerent
cependant des effets dOentra’nement pour le reste de la production urbaine " travers la
diffusion dOinnovations, de valeurs foncieres, de modsles et dOinflagiraime2002a)
Dans notre cas, ces effets structurants passent aussi par IOenvergure de ces projets °
IOZchelle municipale et mZtropolitaine. De plus, dans certains contextes smsifiques,
montrerons que&es projets constituent de vZritables laboratoires pour IOZlaboration de
politiques publiques sOappliquant ~ I0Zchelle mZtropolitaine.

Des diffZrencemanatiere decontexte politique et Zcombemideenent Zgalement par
rapport aux travaux sur la gouvernance urlsgineontprofondZment ancrZs dans le
processus de dZcentralisation et de construction eurog@®eanaZes 1980 (Le Gales
2011, 16).a prise en compte des restructurations Zconomiquesessdaagiobalisation
plut™t que la financiarisation sOexpliquerait alasfaiaque lg@rocessugtaitencore
embryonnairdors desenqustesmenZes par seauteur§Pinson 2016).a situation de
notre recherche est sur ce point diffZrente, non seulement en termes de maturitZ du
processus de financiarisation, mais-speutiussidOungrise de conscience collective
rZsultant de la crise financisre de 2B,

Il faut toutefoisrelativiser Ipoids du contexte, qrénforce plut™t quOil nOexplique les
divergences qui nous semblent tenir dDabord ~ des entrZes diffZrentes en termes dOobjet
mais aussi dOintfreur leseffets matZriels et spatiaaastitueun quatrisme et dernier
point distinguannotre approcheBien que la recomposition des rapports de pouvoir
urbain comporte Zgalement des C consZquences sur IQorganisation méisgle de la ville |
2009, 34), cette dimension nOest pas ceatrai@pport ~ |Oanalyse des processus de

dZcisionNous souhaitons privilZgier un questionnement qui interroge la finaoniarisati
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non seulement du point de vue des rapports de pouvoiaussiie ce quOils produisent.

Ce point de discussion fait Zcho " la critaglressZela thZorie des rZgimes urbaias

les tenants des machines de croissanpeintent la difficultZ dette thZorié saisir, au-

del” dOune conceptualisation du pouvoir comme construction sociale collectigaj IOusage
en est fai{Jonas et Wilson 1999, .18)trement dit, la thZorie des rZgimes urbains ne
formulerait pas de C jugement substantif E sur (¥plmigbid 999, 249)estenants des
machines de croissand&fendent de leur ¢c™tZ une vision du pouvoir baslge sur
matZriali fonciere et de la dimension spatiatepres” IQurbaifh Or ces spZcificitZs
urbaines ne demeurent finalement que tres peu problZmatisZéss politistes
sOintZressant au pouvoir utbain

De notre c™tZ, nous allons " riat&resser aux effeteciospatiaux et matZriels
processus de financiarisation sur les espaces.Ufpanesour,nous serons attentif au
poids matZriele [Qurbaisur les rapports de pouvoir entre gouvernements urbains et
gestionnaires dOactitsmatZrialitZ des terraimoduit se propres effets dOinertis, 1iZ
ses caractZristiques de situation, de taille, ou dOoccupation(pdissahl@015kt ce,
relativement indZpendamment des montages opZrationnels qui dZterminent par ailleurs la
division des t%.ches entre collectivitZs, amZnageurs et acteurs immobiliers. Cette matZrialitZ
pese dans la transformation de terrains qui, parce quQelle nZcessite dOimportantes quantit;
de capitaux, intervient aussi dans les rapports de pouvoir en fonction de la distribution des

ressotces financieres.

50 John Logan et Harvey Molotch soutiennent ainsi uengchZ foncier et immobilier ordonne les
phZnomenes urbains et dZtermilevie upbaine peut stre. (E) En bref, nous trouverons la substance d
phZnomenes urbains dans le fonctionnement concret des marchZs. Notre but est dOidentifier les proce
procesaiologiques travers lesquels la recheraleardedOusage et dOZchange fixent les prix immobiliel
rZpondent aux prix, et dZterminent ainsi les usages du foncier et les distti®87ipn3.déstfertunes
traduction). Autrement dit, poaes auteursI@Zchange de foncier constitue IOessence meme des polif
locales, et surtout dans les lieux oe le foncier et les b%ctiments sont des marchandises, sans entrav
contraintes politif(Emas et Wilson 1999, 4. Ndaduction)

51Et ce, malgrZ la volontZ des auteurs citZs de prendre en compte les spZcificitZs de la dimension
urbaine IOempI0| du terme anZrlque ldeakE dans la scientifique politique franeaise a par
exemple ZtZ critiquZ pour sa difficulgaidir la spZcificitZ de 1Qurbain comme ZEtiesien

2010b) voire comme fait social toEBZal 2010, 17Pe son c™tZ, Patrick Le G&k&11)

reconna’t quep@r sa matZrialitZ, la ville est aussi un site de construction, de gestion et de production
vecteumportant de IOaccumulation capitalistique. On conna’t depuis longtemps le r™le des bang
promotion immobiliere dans la constructier{2f®y villes
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Section 5. MZthodologie

Afin de dZcliner cette Zconomie politique urbaine de la financiarisation, cette these
sOappuie darcomparaison dOZtude casDans cette section, nous explicitons les enjeux
et la construction de cette comparaison " travers la dZfinition et la siéisatas) avant
de restituer le protocole dOenquete qui nous a permis de collecter le matZriau empirique de
recherche.

5.1.La comparaison de deux cas de financiarisation

Notre recours " la comparaison sOinscrit dans deux olipétifee part, il sOagit de
sortir de la perspective monographique qui caractZrise la plupart des travaux dOZconomie
politique sur la financiarisation, sans pour autant prZsupposer la supZrioritZ intrinseque de
notre mZthode sur cele(GuZranger 2012)lous cherchons plut™t "~ limiter, autant que
faire se peut, les biais liZs ~ la sZlection dOun cas unique. DOautre part, nous cherchons °
identifier, gr¥%.ce " tomparaisonjes facteurs explicatifs permettant dOanalyser les
frontieres, les modalitZs et les effets des rapports de pouvoir entre gouvernements urbains
et gestionnaires dOactifs. Il sfaagite meme tempte comprendre la combinaison de ces
facteurs au sein de situations spZcifi@@est dans cette perspective que nous avons
recours ~ une comparaisonp@ paire de cas, " partir de la sZlection de (ii) deux projets
dOamZnagement urbain comparables en termes de trajectoire territoriale, de ma’trise
fonciere etde cycle immobilier, mais sOinscrivant dans (iii) des mgancdifZrents.
Cette divergence politique sOest traduite par (iv) la redZfinition du pZrimeterdes cas
la conduite de IOenquste.

Une comparaison par paire de cas

Nous privilZgioni&i une comparaison par s&sttachant faire ressortir la complexitZ des
terrains et les processus historique€ (BiGiu2@12, 43Dans cette perspective, la
comparaisoi vise avant tout, dans un double mouvement, ~ dZgager des rZgularitZs socia
faisant Zmerger la singldaritZs Ztuei{¥erdalle et al. 2012, 1B)le porte ici sur des
processus de financiarisation de la production urbaine, dont il sOagit " la fois de restituer
|OZpaisseur empirique mais aussi les facteurs permettant de rendre compte de sa
manifestation ~ travers des projets de redZveloppement urbain.
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Nos casonstituent donc desis dee processu€e statut n@gas intrinseque, il est le
produit dOune constructgui se dZploie au fur et ~ mesure de notre recH&abm et
Becker 1992Cette constructioitZrative repose sur doubledialogue entre la thZorie
et les terrains, mais aussi entre les terrains-e@s.Nos cas rZsultent en ce sens dOune
C inductivitZ contr™IZe par la co(@psais@dHbplut™t que dOune dZfinition geavZe
prioridans le marbre ~ partir dOune unitZ empilimugZeet objective Comme nous
IOexpliquerons par la suitepotaparaison entre nos cas nous a permis dOen redZfinir les
contours au fur et ~ mesure de notre rechersheprZalable, il convient dOabord de
prZciser le nombre de cas ainsi que leur sZlection.

En ce qui concerne le premier aspect, wotrgparaison porte sur deux Caartir
dOune stratZgie dite de comparngésqaird Tarrow 2010En limitantle nombreles cas,
cette mZthode permet destituer I0Zpaisseur empirgule contexte spatial, social et
politiquedes processus examirZatte granularigst propice ~ une analyse plus fine de la
financiarisation, et contribue ~ ce titre ~ en prZciser les EmipesquegChristophers
2015).En affinant les gZnZralisations basZes sur IOobservation dOun cas unique gr¥%.ce " |
comparaison, elle autorise outrela formulation de thZories de niveau intermZdiaire.
Dans notre cas;e niveau correspond aux interactions entre gestionnaires dQactifs et
gouvernements urbains qui participent ~ la reproduction du processus de financiarisation

de la production urbaine, dont elles dZfinissent les contours spatiaux, sociaux et politiques.

La sZlection deos deux cas a ZtZ guidZe par la variatieardwientation politique
tout en prZservant un degrZ de comparabilitZ Tableau2). Notre mZthode se
rapproche en ce sens dOune stratZgie basZe sur la comparaison de cas diffZrents, san
pouvoir toutefois prZjuger du degrZ de cette opposition. Elle rZsulte dOunexsatgetion
des cas basZe sur une phase exploratoire dOentretibresismainsi que sur la lecture
dOun corpus documentaire constituZ de travaux universitaires et dOarticles de presse. Cett
stratZgievise ~ maximisera prioriles diffZrences en matisre de nZgociaton® les
gouvernements urbains et la filiere dOinvestisseérdenpremotion, ainsi que ses effets
sociospatiauxE travers IOexamen des mZcanismes communs aux deux cas, elle autorise
une montZe en gZnZralitZ intermZdimie conditi@esila Porta 2008¢n particulier en ce
qui concerne le nombre volontairement limitZ deCe#te. stratZgie comparative nous a
conduit " retenir les projets des Docks de -®Baieh et du CarrZ de Soie situZ °
Villeurbanne et Vaub&Velin.
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Tablea D Les criteres de sZlection des cas dOZtude

Docks de Saint-Ouen CarrZ de Soie
Objet du projet et trajectoir RZaliser un quartier de vill RZaliser un quartier de vill
mZtropolitaine mixte sur un territoire en  mixte sur un territoire en
renouveau depuis le dZbui renouveau depuis le dZbu
des annZes 1990 des annZes 2000
DegrZ de ma’trise fonciere Portage parapublic hors  Ciblage de parcelles sur le
publique secteur Dhalenne (SZquar secteurs opZrationnels, av
AmZnagement) limite de taille et budget
Investissements dans I0in RZalisation de 85380 m  RZalisation de 115 900 m
de bureau (% gestionnaire (100%) (90%)
dOacifs
Agendas locaux MZtropolisation inclusive  MZtropolisation
accueillir de nouvelles concurrentielle : peser dan

populations et activitZs me la compZtition europZenne
maintenir une diversitZ  par IQattraction dOentrepr
sociale (niveau de vie) et de capitaux, de touristes e
Zconomique (taille, secteu cadres

Des caractZristiques territoriales, foncieres et immobilieres similaires

Afin dOinstruire notre comparaison, agoss sZlectionnZ deux cas similaires pour ce
qui concerne le type geojets et leur inscription dans une trajectoire territoriale de
mZtropolisation, le degrZ de ma’trise fonciere publique, et enfin leur mise en Tuvre
concomitante lors dOun cycle immobilier marquZ par la dynamique dOinvestissement malgrZ
la crise financiere de 20R@08.

Il sOagit premisrement de projets de redZveloppement urbain lisadiafiode
nouveaux quartiers mixtes, dans le contexte dOune trajectoirend®otdlitzides
territoires dans lesquels ils sOinsciB@ntieux projets consistenrganiser la transition
des espaces accueillant des activitZs implantZes pendant IQOere industrielle vers I0Zmergen
de quartiers combinant une diversitZ de fonctions urbaines (logements, bureaux et activitZs,
commerces, Zquipements scolaires, culturels et sportifs). Cette diversitZ ou mixitZ sOexprime
Zgalement sur le plan social : les deux projets prZvoient la construction dOun nombre
important de logements soaiguoir Tableaud). LOobjectif de mixitZ sOinscrit en rupture
avec des modeles dOurbanisme antZriugsla spZcialisation monofonctionnelle des
espaces privilZgipar IOurbanisme modermistelle quOelle se donne ~ voir dans certains
quartiers dOaffaires avec la concentration de mZnpgapZrisZsaractZrisant certains
quartiers dOhabitat socidur ce qui est de la mixitZ fonctionnelle, I0absence de
domination de IOimmobilier tertiaire dans la programmation des deux projets permet de
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mZnagea priorie poids de la filisre dOinvestissement et de promotion qui ne constitue pas

un circuit de financemeprZdominant™ la diffZrence des centres dOaffeadisonnels

comme La DZfense ou La Fai¢u.Ce principe dmixitZ fonctionnelle permet Zgalement
dOobserver [Oarticulation eetreircuit de financemeet les autres, et dOinterroger les

effets de synergie ou de concurrence en matiere dOoccupatior(Besusedsard 2005 ;
Wolf-Powers 2005 ; Charney 20IL&)adhZsion des gouvernements urbains et des sociZtZs
dbamZnagement " cette doctrine dOurbanisme quOils placent au centre de leurs projets offr
aussi la possibilitZ dOen observer la capacitZ de dZclinaison face aiffeatieasedes

gestionnaires dOactifs concernant la localisation et les formes urbaines.

Cette transition vers la mixitZ fonctionnelle sOinscrit dans la trajectoire dOintZgration
sociospatiale de ces deux territoires dans la mZtropolisationi @eititue un moteur
puissant des restructurations urbaines dans les espaces de premiere couronne des villes
globales(Savini 2013 ; Albecker 2014). En raison dOun desserrement pZricentral des
activitZs productive$ialbert 2004)mais aussi de certains mZnages qui Zprouvent des
difficultZs pour se loger dans IOhypercéntem particulier dans lOagglomZration
parisienn®, ces territoires accueillent de nouvelles fonctions et populations ~ partir la fin
des annZes 199(Cette dynamique bouleverse le statut de ces territoires qui occupaient
une fonction pZriphZrique C servantians le capitalisme industriel, en concentrant les
activitZs rejetZes hors du centre et dont IQimplantation gZnere IQurbanisatiorr®du territoire
E SaintOuen, le dZveloppement du transport fluvial donne son nom aux Docks avec
|Oinstallation dOune gare dOeau en 1826, et le site se dZveloppe au nord suite ~ IQimplantat
des usines de Thomskiouston (par la suite Alstom) en 194air Annexet). E Vaulx
enVelin, la construction dOune usine de production de soierie artificiebemoeprise
Gillet en 1924 entra’ne IQurbanisation du sud de la commune, dont le nord est encore
largement agricofeoir Annexes). La libZration du sol par ces activitZs crZe dOimportantes
opportunitZs foncieres pour le redZveloppement urbain, maimg@gie de contraintes
lizes ~ 1OhZritage industriel (grandes emprises, dZmolition des b%otiments, dZpollution des

52 Cette dynamique est plus tardive dans le cas du CarrZ de Soie, comme nous IQexpliquerons dans le
second chapitre de cette these.

53Qutre les unitZs productions, les fonctions servantes concernent Zgalement les activitZs de
stockage (Entrep™ts et magaginZraux de Paris ~ Sdnten), de production dOZnergie (usines
dOZlectricitZ puis de rZseau de chaleurOSaintbarrage hydroZlectrique Cusset ~ Villeurbanne),

de traitement des dZchets (usine Syctom >(Bsn) ainsi que des cimetieres (cimefiengsien

de SainrDuen, et de Cusset ~ Villeurbanne).
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terrains, etc.). Dans le contexte du desserrement spatial, la combinaison de ces
opportunitZs avec la situation pZricentrale de ces teretd@er desserte en transports en

commun alimente leur reconversion-pudistrielle.

TableaB P Les principales caractZristiques des projets

Docks de Saint-Ouen CarrZ de Soie
CollectivitZ territoria MunicipalitZ de Saiftuen CommunautZ urbaine de Lya
compZtente (Grand Lyon)
Situation dans PZricentral norduest PZricentral est
IOagglomZration
PZrimetre total / 100 ha / 65 ha 500 ha /250 ha
mutable (ha) soit 25% de la surface comm
Programmation Mixte : Mixte (pas de programmatior
49% logements dont 40% soi globale mais une dZclinaison
35% bureaux selon les secteurs)

8% @ctivitZs et commerces
8% Zquipements

Orientation partisant Parti communiste franeais Villeurbanne Parti socialiste

municipale (19452014) (depuis 1977)
VaulxenVelin : Parti
communiste franeais (1945-

2014)
Orientation partisant Plaine Commune (entrZe en Grand Lyon : Parti socialiste
intercommunale janvier 2013) : Parti (depuis 2001)

communiste franeais

Jacqueline Rouillon (maire de Saint-Ouen) et Patrick Braouezec (PrZsident de Plaine Cor
respectivement quittZ le Parti communiste franeais en 2008 et 2010, et se sont depuis pr
IOZtiquette de la FZdZration pour une altenZtivlogitiel¢Fase) puis du Mouvement pour une
alternative de gauche, Zcologiste et solidaire (Ensemble !) au sein du Front de gauche.
3E partir de 2008, le maire de Lyon et PrZsident du Grand Lyon GZrard Collomb (PS) sOest ¢
le groupe politique Syiengissant des maires ZtiquetZs C divers droites E.
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Carte 2 D La situation du CarrZ de Soie dans la mZtropole lyonnaise

RZalisation : Auteur. Fond de carte : DGFIP B Grand Lyon Smart Data

La ma’trise de ces restructurations urbgaesles gouvernements urbagst
cependantontrainte COest le second facteur autorisant la comparaison entre les deux
projets dOamZnagement, qui se caractZrisent tous deuxgrissméonciere publique limitZe.
DOune parte premierdes six secteurs opZrationnels des Docks deOSaimtest
directemet amZnagZ par un grand groupe immobilier (Nexity) qui sOest portZ dequZreur
terrains, " la diffZrence du reste du projet o+ le foncier est acquis par ld@dcitidmie
mixte SZquancAmZnagementui se charge de le viabiliser avant de le cZder aux
promoteurs chargZs de la construction des futurs b%otiments, et de construire les
Zquipements. DOautre part, la stratZgie fonciere retenue pour le CarrZ de Soie par le Grand
Lyon est volontairement sZlective au sens os les rZserves foncieres quOisamnstitue
limitZes en taille et en espace, dans la perspective dOune nZgociation ultZrieure avec les
promoteurs immobilierpour qui ces parcelledeviendront nZcessaire p@amplZter
celles quQils ont dZj~ acquises aupres des propriZtaires padidalfEepriZtZ fonciere
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reprZsente un levier crucial pour les gouvernements urbains en matiere de nZgociations

avec les promoteurs immobiliers (Verhage et Linossier 2009).

De ce point de vue, nos projetietent unetransition en cours dans I0amZnagement
franeais traditionnellement caractZrisZ par un portage foncier intermZdiaire assurZ par le
(para)publicmais que plusieurs Zvolutions en cours tendent ~ fragiliggemier rang
desquellefigure la limitation desessources financieres publiqugign que la mise en
luvre des deux projets prZcede ces contraintes budgthisesardivesians le cas
franeais (Cour des Comptes 2012 illustrent la tendance au dZveloppement dOun
C urbanisme dOaugiZeitk 2012)De plus,cette ma’trise fonciere é@nitZe, mais pas
inexistante les gouvernements urbains disposent dOun rZpertoire dOoutils qui permettent de
conserver un contr™le $Qurbanisatioh travers les reglements urbains et les outils
dOurbanisme opZrationiBlrkart 1999)Le portage foncier par des promoteurs privZs
sOaccompager outrede la mise en place dOoutils contra@tbates, conventiongi
permettent de lier ces acteurs ~ certains objfectifs

Le troisisme facteude comparabilitdorte enfin sur le rythmsynchronedes deux
projets dOamZnagement, qui sOinscrivent dans un cycle isimitzhitecaractZrisZ par
|Oafflux de capitaux sumkerchZ de IQinvestissement en immobilier dOentreprise, en dZpit
de la crise financi-20072008(voir Graphiquel et Graphique2). Les Docks de Saint
Ouen et le CarrZ de Soie procedent selon une temporalitZ relativement: silmikaire
quOilslZbutent tous deux au dZbut des annZesl@®@0prientations sont dZfinies de
2005 ~ 2007, puis prZcisZes en -201Q2 parallslement "~ la livraison desmiers
b%otimenide logements et de bureaRaur chacun des projets, ces derniers reprZsentent
plus dOutiers des surfaces programmZes, et de nombreuses opZratiotisrdiesZar
la quastetalitZ a ZtZ acquise par des gestionnaires dOactifs.

54Sans pour autant avoir une force normative aussi contraignante que dans le cas oe la ma’trise
fonciere est publique.
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Graphique 1 b Investissements en immobilier dOentreprise et deranoe€2084260@le-de
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Graphique 2 b Investissements en immobilier dOentreprise et demande placZe dans le Grand
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Source : CBRE (2002-2011) et Cecim (2011-2016) pour les investissements, Cecim pour dem

Les deux projets sont donc tres similaires de ce point de vue. lls ont ZtZ dZfinis pendant

une pZriode o+ IOimmobilier bZnZficie de volumes dOinvestissement croissants gr¥%.ce au
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reportsde capitaux des investisseurs suite ~ IOZclatement de la bulle internet de 2001, et " la
mise en place de nouveaux vZhicules et dOincitations fiscales dZfinies par le 1Zgislateur. Dan:
la rZgion francilienne, cette croissance sOaccompagne dOune mausseesont
transactions, " la diffZrence du cas lyonnais o+ la demande placZe stagne jusqu®en 2004. Le
crise financiere interrompt brutalement cette premiere phadle se traduit
immZdiatement par une baisse des placements de capitaux des investisseurs, dont les
engagements sur le marchZ de IOimmobilier dOentreprise franeais sont quasiment diminuZs
par quatre de 2007 ~ 260€ette diminution se double dOune propagation de IQaversion au
risque parmi 10Zconomie, de telle sorte que IQacces aux capitaux bancaires pour les
investisseurs et les entreprises devient tres difficile et ralentit les projets immobiliers.

Cependant|/Oimpact de la crise financiere globale et de ses rZpercussions sur les
marchZs immobiliers reste limitZ pour nos deux cas dOZtuaeriesaplusieurs annZes
pour que les livraisons de b%etiments redZmaperir du milieu de 10annZe %013
MalgrZ la rZcession Zconomique globale, le marchZ de IQinvestissement repart en effet
rapidement ~ la hausselss 2010 en éteeFrance, et IOannZe suivante pour la rZgion
lyonnaise. Quelques annZes plus tard, les volumes dOinvestissement retrouvent meme des
niveaux Zquivalents "~ ceux qui caractZrisaient les annZes prZcZdant la crise, voire meme
supZrieurs pour le cas lyonnais en 2D&5telle sorteque IOZconomie des projets
dbamZnagement que nous avons retenus se trouve relativement peu affectZe par la crise
financiere Hormis 1Qobservation de certains dZlais, cetaatdéZconomique ne ressort
finalement que tres peu de notre endlste

Il convienttoutefoisdenoterque si les projets sont similaires en tedmesnjoncture
immobiliere les marchZs dOinvestissement immobilier dans lesquels ils sOinscrivent sont
caractZrisZs par une forte hiZrarchie urbhéemarchZ franeaisle 10immobilier
dOentreprisst eneffet fortement polarisZ sur Kdélerance, qui attirenvironles trois

55 Cet ordre de grandeur global cache des disparitZs concernant IOampleurttedelds ch
investissements. Sur la meme pZriode, les investissements en immobilier dOentreprise dans la rZgion
francilienne ont ZtZ divisZs par quatre, passant de 20 ~ 5 milliards dOeuroln(sostat
http://www.immostat.com/informationsdernisre consultation le 16 fZvrier 2017). La baisse a ZtZ

plus limitZe sur le marchZ lyonnais, oe le volume dOinvestissements a ZtZ diminuZ par moins de
deux, passant de plus de 820 ~ 420 millions d(@BRES 2013a)

s6 Pour le projet des Docks, ces acquisitions sont dans deux cas sur trois eridbisies, ¢Oest
“-dire sans locataire pdentifiZ. Au contraire, la plupart des acquisitions de ti%ctienbureaux
neufs construits au CarrZ de Soie bZnZficient dGzoramefcialisation locative.

57Ce maintien du marchZ de IOimmobilier tertiaire laisse ~ suppEseeceen mis en place
une stratZgie permettant pour le moment de mZnager les effets de la crise (v6)jr Annexe
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quarts des investissements en immobilier dOentreprise defQBRE@®13b ; 2018%)
LOagglomZration lyonnaise occupe cependant la preceeiples marchZs rZgionaux.
De 2013 " 201%lle regroupentre un sixisme et un quart de la demande @adéames

de surface@CBRE 2013c ; 2016b). Elle capte par ailbeirs un cinquieme et un quart
des investissements en immobilier dOentreprise depujsi 20h2en majoritZplacZs
dans le secteur tertiaire (voir Graphique 2).

Des agendas locaux diffZrents

La sZlection de ces deux projets rZpond par ailleurs ~ un quatrisme facteur que nous
avonsau contraire cherchZfaire varier conformZment ~ notre troisisme hypothese
comparative les orientations politiquestructurantiOagenda loc&es orientations
renvoient ~ des objectifs dOamZnagement urbain et de dZveloppement Zconomique qui sont
susceptibles de diverger des attentes des investisseurs. Elles didfisiitemtdivision
des t%oches entre les pouvoirs publics et le (SiccieZ 1987 ette division des t%.ches
confere une plus ou moins grande 1ZgitimitZ aux actenobiliers et financieedin de
mettre en Tuvre les objectié la vision politiqu@Veber 2015, 14%).LOorientation joue
enfinsur la propension au partenagist la nZgociation de compromiigre ces diffZrents
acteursEn sZlectionnant deux projets inscrits dans des agendas locaux diffZgitts, il sO
de privilZgiedes situations contrastZes du point dedeseeffets socispatiaux et

matZriels de la financiarisation de la production urbaine.

COest dans cette perspective que nous avons sZlectionre plesridiéfizrents en
matiere dOorientation politigRéus prZcisZment, nous avons portZ notre attention sur les
caratZristiques des agendas urbaingsapport avel©attractivitZ des capitaux de la filiere
de promotiorinvestissemergn immobilier tertiaireCette attractivitZ constitue en effet
une dimension centrale des politiques entreprenequales)sistent ~ C crZer une image de
la ville attractive pour les investissements, et en particulier les investissemfamtaammobiliers E,
IOinvestisseur que la ville joue les regles familisres By geemmengbimrvainquant par la

58 Au sein de ce marchZ, la zoher€ couronne hors croissant ouestont fait partie Sal@uen

capte entre 11% et 13% des investissements emilimmdOentreprise de 2014 ~ 2016, soit
environ aux alentours de deux milliards dOeuros dOapres IOobservatoire Immastat (Source
http://www.immostat.com/informationsiernisre consultation le 16 fZv2617)
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prZsence de b%ctoremsabdestant que produits dOinvest{staact®®, 6%) Notre
sZlection sOest par consZquent portZe sur deux cas piffZespert ~ IQexistence de ces
politiques de IQoffrOun dZviant, et IQautre archZtypique (Brenner 2003)

DOune para municipalitZ de Sabten sOZcade ces canons entrepreneuriaux, les
Zlus communistes audoniens cherchanhjuguelOattractivitZ de leur commune sur le
marchZ immobilier ~ partir des annZes 4980 leurs objectifs de mixitZ et de solidaritZ.
lls cherchent ~ ma’triséx redZveloppement urbain gioslustriel de la commuee”™ en
redistribuer les ressources, tout en limitant ses effets d@dvitg®omarchZs fonciers et
de I0emplaifin demaintenir un peuplement divers, tant pour les mZnages que pour les
activitZs Zconomiqués projet ddamZnagement des Docks s@amschit continuitde
cet agenda, dont il est censZ constituer une vitrine "~ 10Zchelle dOun quart du territoire

municipal.

DOautre partla communautZ urbaine de LybnsOinscrit pleinement dans
IOentrepreneurialisme urbain orientZ vers la compZtition interurbaine et IOattractivitZ.
LOagglomZratiompa la voix de ses Zlites politiques, Zvolue dans un univers nZolibZral cle
assumZ dans le cadre duquetits@aditeO la ville, ses avantages etomep@rptisnouvoir le
caractere international de la Ocapitale des GaulesO via son Zconomie ou plus prZcisZment af
Zconomi@lBuve 2009b, 12G). Cette orientatiostructuraniOagenda local depuis 1989
repose sur un enr™lemistitutionneldes Zlusles communes industrielles de IOEst
marquZes par une tradition politique soci@istene ~ Villeurbanne, ou communiste
comme ~ VaubenVelin.Elle perdure adel” de |Oalternamusitiquede 2001, et en sort
meme renforcZe ~ IOoccasion de la dZfinitioexzeuébctuel dOwyenda visant [OentrZe
dans le C top 15 E des mZtropoles europZetraesrs |Qaccueil dOentreprises au sein dOun
p™le tertiaire, le projet du CarrZ de Soie s@amscdet agendayi doit permettrele
transformer ceerritoire pZriphZrique en nouvelle centralitZ ~ I0Zchelle de I0agglomZration.

59 Notre traduction " partir de 1Qorigin@he politics of the global city is defined as that which creates tt
image of the city in order to attract investments, especially real estate investment [E] The politics of t
informs tivevestor that the city follows the familiar rules of the real estate game. The investor is persuad:
the presence of buildings appropriate as objedts of investments

60EN 1971, la communautZ urbaine prend le nom de COURLY. Elle en charges yihg tard

pour sOappeIth;and LyorE. Ces changements de dZnomination nOemportent aucune valeur
juridique, puisque IOZtablissement conserve le statut de communautPalntzai?@06)"

diffZrence dealmutation en MZtropole de Lyon "~ compter du ler janvier 2015. Pour des raisons
pratiques, et parce que la principale phase de notre enquste de terrain sOest dZroulZe avant ce
changement, nous privilZgions le terme @ear@ LyorE pour dZsigner |OZsdtient
intercommunal.
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La redZfinition in itinere des cas " partir des terrains

CettesZlection de cas diffZrents a entra’nZ des effets suiaitecgaiOestdire sur
leur pZrimstre empiriquiie nous avorgjustZau cours de la recherchitialement, nos
cas correspondate” une unitZ empirique donnZe, ~ savoir les projetsnd@améent des
Docks et du CarrZ de Soie. Au fur et ~ mesure de IOenquste, il est apparu nZcessaire de
redZfinir le pZrimstre de ces cas, qui se sont enrichis de nouveaux terrains nZcessaires ~ la
comprZhension des rZsultats observZs dans les Brojefet, assez rapidement nos
recherches nous ont permis de constater que la rZalisation du p™le tertiaire du CarrZ de Soie
relevait dOune politidi@nomiqueortZe par le Grand Lyon. Des lors, dans une posture
attentive ~ C ce qui Zmerge du teaaiidi£2012, 87), nous avons entrepris dOenquster sur
cette politiqueet son institutionnalisation. Dans la mesure terc@mous permettait de
renseigner notreasde financiarisation de la production urbaine dans IOagglomZration
lyonnaise matZrialisZ par le CarrZ de Soie, nous IQavons intZgrZ dans notre dispositif
dOenquete. De meme, IOaccem Tonds dOarchives concernargatéicipationde la
communautZ urbaine de Lyon au MarchZ international des professionnels de IOimmobilier
(Mipim)nous a incitZ " intZgrer ce terrain dans notre cas dans la mesenseigitales
relations entre le Grand Lyon et la filiere de primmatvestissement.

Cette diffZrence issue de IOenquete de terrain a gZnZrZ une certaine asymZtrie dans nos
rZsultats, que nous avons cherchZ ~ contr™ler en ddapfaimhetre empirique du cas
audonien " partir dOune recherche dOZquivalents fondb@nmaspart, la rZgulation de
|Ooffre dOimmobilier tertiaire dans le cas de |OagglomZration lyonnaise nous a conduit
enquetersur un instrument susceptible de jouer un r™le sigdlagea mZtropole
parisienne I0agrZmertnstructeurDOautre paftpartir de IOobservation des effets de la
frZquentation des salons immobilkersme le Mipim sur la politique dOamZnagement du
Grand Lyon nousavons interrogZ la prZsemtss Zlus audoniessr certains salons
immobiliersLOanalyse des donnZes collestif&es terrains ne nous ont pas conduit ~
rZviser notre interprZtation du cas audonien phatiét [Oenrichir. LOasymZtrie entre nos
deux cas constitue ainsi un rZsultat de rectegrsioé (Verdalle et al. 2012, 16!17).

5.2. Le protocole dOenquste
Pour chacun de nos deux @assi redZfinis, nous avons entrepris de suivre la
circulation des standards dQinvestissement des gestionnaires dOactifs, et de retracer le
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nZgociations quQils pouvaienaisionneavec les gouvernements urbains : la municipalitZ

de SainDuen dans le cadre des Docks dOungl@adrand Lyon qui porte le projet du

CarrZ de Soie dOautre part, ainsi que les municipalitZsateiétinlet Villeurbanne qui

y sont associZes. Pour cela, nous avons suivi deux pistes dOenquste complZmentaire
sOagissai®aborde comprendre les stratZgies de dZveloppement urbain et Zconomique
privilZgiZes par ces collectivitZs dans chacun des projets. Ceci nous & temolgéia

dZfinition desbjectifs des projetiur placedans I0agenda municipal et intercommunal,

leur mise en luvre opZrationnelle, ainsi que les Zventuelles nZgociationgneiigahnt

Tout en cherchant ~ qualifier ces aspects pour les projets dans leurs ditfdctintes

urbaines, nous av®mapprofondi ces points pour celigs sontprivilZgiZes par les
gestionnaires dOactifs : principaletesnbureayxet dans une moindre mesure les
commercesCOest pourquoi nous avons parallslement aussi qualifiZ IQintervention de la
filiere promotioninvestissemern immobiliedOentreprisen interrogeant la division des
t%oches entre gestionnaires dOactifs, promoteurs et conseils en immobilier, leats stratZgies
pratiques respectives, etdanteractionavec les autres acteurs des projets.

LOampleur desansformations urbainesus a conduit ~ dZlimiter un pZrimetre
dOenqueteiblZ surcertainssecteurs dDamZnagement. Ces projets concernent en effet des
centaines dOhectares qui vont faire |Oobjet dOamZnagement pendant plusieurs dZcennie
COest pourquoi nous avons privilZgiZ les secteurs dOamZnagement qui Ztaient les plu
aboutisdOun point de vue opZrationnel afin de confronter les objectifs aux premieres
rZalisationgvoir Tableawt). Pour les Docks, cela concerne deux secteurs o« les premier
programmes ont ZtZ ligrén 2008 pour Dhalenne, et en 2013 pour les Bateliers. Au CarrZ
de Soie, les secteurs opZrationnels les plus avancZs se concentrent autour du P™|e
multimodal. Nous en avons privilZgiZ trois : TASE, Villeurhar®aie, et les Brosses.

E partir de ce protocole dOenqueste, nous avons collectZ trois types de matZriau de
rechercheonstituant trois corpus : (i) des entretiens diegutiifs, (i) des documents de
premiere et seconde maainsi que (iii) des observations participantedNous avons
ainsi pu procZder ~ une triangulatiensein de chaque corpus, et entre les trois types.
Nous dZtaillons ~ prZsent la constitution de ces corpus, et prZcisons les conditions dOacces

au terrain qui nous ont permis de les construire.
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Tablead D Les secteurs opZrationnels retenus pour IOenquste de terrain

Docks CarrZ de Soie
Dhalenne  Bateliers TASE Villeurbanne Alstom-
-La Soie Brosses
PZrimetre 12 ha 14 ha 17 ha 22 ha 19 ha
Dispositifs ZAC (2007) PAE (2006) ZAC (2012) Droit
opZrationn commun
Ma"trise  Nexity SZquano Bouwfonds Ineo, Grand DCB
fonciere Marignan, Lyon, International
Sytral, Granc Altarea,
Lyon Cardinal
Constructic 85 300 m 36 510 30 000 rh 49 400 rh
bureaux  livrZs livrZs livrZs livrZs
Constructic 670 unitZs 1110 335 unitZs 385 unitZs er
logements livrZes unitZs livriZes cours
liviZes

Notre enquete nOa paiptatZAC et le PUP crZZs dans ce secteur respectivement en 2013 et

Les entretiens semi-directifs

Le corpus dOentretisesnidirectifsconstitue le principal matZriau de cette recherche,
qui sOappuie sur de nombreux Zchanges (N=62) avec tesraptigu's dans les projets
dbamZnagement que nous avons sZlecimimifste en fin de manusgrilous avons
eu recours ~ cette mZthode dOenquete dans une perspective " la fois informative et
comprZhensivéPinson et Sala Pala 200us avons ainsi retral€histoire des projets
depuis leur dZfinition jusquOaux premisres phases de mise en fuvre opZrationnelle gr¥oce *
la narration, par nos interlocuteurs, de leur expZeiedeeleurs pratiques.travers le
contenu de leurs rZponses, le vocabulaire emmpligZussi leurs rZactions ~ nos propos,
cesZchanges nous ont simultanZment peerisialifietesreprZsentatiorde ces acteurs.
Les entretiens constituent un corpus empirique volumineux, dont nous avons pris le parti
de restituer la richesse en citant de nombreux edsaitsrbatinonstituZs ~ partir de la

retranscription des Zchangesis respect de I0anorfymat

Ce corpuse composde 28 entretiens concernant le projet des Didekée moyenne
de 83 minutespt de 34 entretiens pour le CdeSoigdurZe moyenne de 71 minutes)
Ce nombre rZsulte dOun Zquilibre guidant la multiplication des entretiefes, entre
recoupement de diffZrents points de vue afin de qualifier des themes sinldaires et

61Ces entretiens sont numZrotZs par rapport ~ la date " laquelle ils se sont dZroulZs, et distinguZs
par la lettre A pour les Docks, et B pour le CarrZ de Soie (voir liste " la fin de ce manuscrit).
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saturation occasionnZe par la collecte de propos rZpittit§savons volontairement
concentrZ la conduite de ces entretiens pendant des pZriodes relativement courtes, tout en
nous autorisant des Zchanges complZmentaires au fil de notre recherche et en fonction des
conditions dOacces au terrain. Dans le cas de I0enqueste des Docks, la campagne dOentretie
amorcZe lors dOune recherche prZéZdenmtai ~ septembre 2012 a ZtZ complZtZe par de
nouveauxZchanges de mars ~ avril 2018si€urs entretiens ultZriears complZtZ ces

Zchanges. Pour I0enquete sur le CarrZ de Soie, nous avons menZ trois sZries dOentretiel
dOavril ~ mai 2014, dOoctobre ~ dZcembre de la meme annZe, et en fZvrier 2015.

Deux principalegechniquesnous ont permis dQOidentifier et de sZlectionner nos
interlocuteursselon une mZthode itZrativdous avonsdOune parprocZdZ par
Zchantillonnage thZoriqupartir dOune consultation de documents publics sur les projets
et dOune aension ZIZmentaire de la presse nous perniéidentifier les intervenants
susceptiblea prioride pouvoir rZpondre ~ nos interrogations. Nous avons dOautre part
mobilisZ uneechniquedite deC boule de neige(snowball sampling), consistant ~ rZcolter
aupres de nos interlocuteurs des contacts. Cette approche permet " la fois d®obtenir de
contacts d@remieremaintout en bZnZficiant de recommandations ~ I0Zgard de ces futurs
enqustZsNous avons ainsi pu rapidemeanstituer un rZseau dOinterlocubasid sur
des C cascades de dar(fids€001, 256).

Parmi cesnterlocuteurs, nous avons volontairement dAmg deux campagnes
dOentretiees sollicitankes architectasrbanistes, en raison de leur situation de pivot dans
ces projets. Ces professionnels ont ZtZ associZs tres t™t dans les projets dons ils ont
participZ ~ dZfinir la composition urbaine, la programmation immobiliere ou la dZclinaison
opZrationnelle. lls portenteé titre une mZmoire du projet tel quOil sOest dZroulZ au cours
des diffZrentes Ztapes. lls sont en outre au contact de nombreux intervenants, "
commencer par les Zlus et les services techniques quOils ont accompagnZs dans leur
rZflecion sur les projets, mais aussi des promoteurs immobiliers avec lesquels les Zchanges
sont frZquents. Ce procZdZ nous a ainsi permis dOaccZder "~ une rd€enisiomdes
projetsetde complZter IQidentification et la position des diffZrents acteurs. Nous avons par
ailleurs sollicitZ plusieurs interlocuteurs dans le cadre dOentretiens visant ~ prZciser le

62Nous avons effectuZ cette phasplogatoire dans le cadre dOun programme de recherche
bZnZficiant du soutien financier du Plan urbanisme construction architecture (PUCA) et du RZseau
de recherche sur le dZveloppement soutenable (R2DS) du Conseil rZgidediratOéle
(Halbert Attuyer, et al. 2014)
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contexte des projets en les replasant ~ une Zchelle gZographique et temporelle plus large,

gr¥oce " leur expZrience associative ou universitaire.

Le dZroulement de ces entretiens reposait sur un Zchange " partir de quelques themes
volontairement ouvertst de relances ciblZes. La dZfinition de ces themes reposait, *
IOimage de IQidentification de nos interlocuteurs, sur la combinaisodeitdmtive
perspectives : narrative, afin de recueillir un rZcit permeganedaos interlocuteurs en
termes de trajectoire professionnelle et de r™le dans le projet, airpualiferturs
pratiques eteursreprZsentationdans ce cadrg analytiqueafin de comprendre des
ZIZments plus ponctuels et prhass le projet des Docks, la premiere technique nous a
par exemple permis dOidentifier tres t™t des nZgoeiatiiens& municipalitZ et les
promoteurs immobiliers. Nous avons des lors cherchZ ~ approfondif mesitpar des
questions plus ciblZes permettant de quidifieZmergenciesenjeux quOils soulevaient,
lesoutils mobilisZs pour construire un compromis et leurs rZgultags, restant ouvert ~
la possibilitZ dOautres objets de nZgociation liZes "~ la circulation de ces standards
dOinvestissenfértette dZmarche itZrative nous a aussi permis dOidsntjfietancke
la politique dOoffre immobiliere dans le cas du CarrZ de Soie, et dOinterroger sa dZfinition et
son articulation avec le projet dDamZnagement.

LOacces " nos enqustZs sOest avZrZ relativement aisZ : les refus ont ZtZ exceptionnels,
les abandonsresE notre surprise, 1édusne se sont pas toujours montigponibles.
E IOinverse, et en dZpit des reprZsentatmnantdans le milieu acadZmique, nous avons
pu accZdeplut™t aisZmentix acteurs de la filiere dOinvestissement et de promotion
comme les gestionnaires dOadtifse rattachement institutionnel ~ 10 f calionale des
ponts et chaussZes, qui a formZ plusieurs gZnZrations de responsables dans le secteur
immobilier, a sans doute pu contribuer ~ cet aB@splus, nous bZnZficions dOune
expZrience prZalable de recherche dans ce §datbart, Attiyer, et al. 2014Jous
permettant dOen apprZhender les codes sociaux et de nous forger un rZseau dOinterlocuteur:
Notre propresituation gZographigaeZgalement contribuZ ~ notre capacitZ ~ accZder " ce
milieu, en particulier en ce qui concerne IOindustrie de la gestion dOactifs localisZe en grand
majoritZ dans le quartier central des affsresen.

63Nous sommes Zgalement restZs attentifs aux nZgociations portant sur dOautres aspects du projet,
en particulier suite aux controverses alimentZes par les associations dOhabitants. Notre recherche ne
prZtend nZanmoins nullement retracer |IOensemble des nZgociations sur ces projets.
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Le corpus documentaire

La collecte de documents constitugetmndype de matZriau de recherche que nous
avonsrassemblfour enquster sur nos deaas.Nous avons en premier lieu rZcoltZ un
ensemble important de documetgshature rZglementaire et opZratiorcaileernant les
orientations, le contenu et la mise en ludes projets (voifableauS). Nous avons
Zgalement collectZ des documentsractuelsvisant™ codifier les relations entre la
collectivitZ et les diffZrents acteurs du projets : amZnageurs, promoteurs immobiliers, mais
aussi habitantsLes conventions signZes avec les promoteurs immohiiass
intZressaient tout particulisrement en lien avec notre premisre hypothese sur leur r™le en
tant quOintermZdiaires se portant courtiers des attentes des gestionn&frdisadxzctifs
plus aisZ de les obtenir pour le projet des Docks que celui du CarrZ de Soie.

Nous avons complZtZ ces diffZrents types de supports par une collecte ciblZe de
documents dOexpertise qui formulent des diagnostics et prZconisent des solutions, et sont
produits par des tiers spZcialistes dans le doméherlanisne IOimmobilier : agences
dOurbanisme, cabinets dOZtudes, cabinets de conseil en dZveloppement Zconomique ou €
immobilier tertiairells peuvent Zgalement stre produits en interne pasderices
techniques, en particulier dans le cas du CarrZ de Soie o+ le Grand Lyon dispose de
moyens importants par rapport ~ la municipalitZ audonienne. Comme pour les documents
opZrationnels et contractuels, le statut de ces docestigragoismbigu dans la mesure
oe leur degrZ de confidentialitZ est laissZ ~ discrZtion des professionnels qui en disposent
une sollicitation de nos interlocuteurs "~ I0issue dOun entretien, ou encore la consultation
dOarchives peut permettre dOy avoff. &boes avons ainsi pu consulter de nombreux
documents opZrationnels comme les Ztudes de diagtosiie programmation
immobiliere, des bilans des projets dDamZnagéentesntomptegndus de rZunion.

Enfin, nous avons mobilisZ de nombreux documents produits findesle

communication publique par nos diffZrents interlocuteurs afin de prZsenter leur activitZ

64 Ces conventions sont gZnZralement signZes dans le cas de figure o les promoteurs font
directement IQacquisition des terrains aupres des propriZtaires particuliers ou des entreprises. Ils
reprZsenterdlors une tentative de codifier les obligations qui Zchoient aux promoteurs lorsquQils
achstent le foncier aupres des collectivitZs ou des sociZtZs ddamZnagement et qui sont reglementZes
par les cahiers des prescriptions de ZAC ou les actes de vensutLjrisligue de ces
conventions semble cependant moins contraignant que ces formes usitZes dans le cas oe les terrains
transitent par la puissance publique.

65 CQOest pourquoi, hormis les cas pour lesquels leur caractere public ne fait pas des doute, nou
signalons ce genre de sources directement dans le texte, plut™t que par une entrZe bibliographique.
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gZnZrale ou les projets dOamZnagement des Docks et du Carr&pieo8sidOactivitZ,
brochures et plaquettes, lettre dOinformation et communiquZs de presse.

Tableab B Types de docuhegmtsmisre main composant le corpus documentaire

Type de docume! Sources / auteurs Exemples

RZglementaire CollectivitZs Projets de territoire (PADD,
SCOT)
Droit du sol (PLU)
DZlibZrations
Ma’trise dOouvrage urbair Dossier de crZation ZAC
(collectivitZs, sociZtZs Dossier de rZalisation ZAC
dOamZnagenjent Cahiers derescriptions
Commissaires enqusteurs Rapports dOenquste publique
prZalable " la crZation de ZAC

ftat local SchZma directeur rZgional
Conventions dOZquiltbre
OpZrationnel CollectivitZs, amZnageurs Projet urbain
SchZma directeur
Plan masse
Bilan dOopZration
Fiches de lot
Notes internes
Contractuel CollectivitZs, sociZtZs TraitZ de concession
dOamZnagement Conventions promoteurs
propriZtaires fonciers, Chartes (Zcoquartier, promoteu
promoteurs immobiliers  Accords de partenariat
Expertise CollectivitZs, sociZtZs ftudes dOimpact, de dZfinition

dOamZnagemamatbinets  Rapports de diagnostic
dOZtudes et de conseil, Rapports de projets

agences dOurbanisme,  Rapports dOZvaluation
Chambre rZgionale des  Notes internes

comptes Notes de conjoncture immobilier

Relations publiques CollectivitZs, sociZtZs Rapports dOactivitZ
dOamZnagemambmoteurs CommuniquZs de presse
immobiliers, gestionnaires Lettre dOinformation
dOactifs Brochures et plaguettes

Fiches produit

SchZma directeur de la rZgknaride-de 1994 et 20LBlgs DockRirective territoriale
dOamzZnagement de I0aire mZtropolitaine lyonnaise de 2006 pour le CarrZ de Soie

aConcerne seulement la rZgioange-de

En second liemous avons procZdZ ~ une revue de presse " partir de la consultation de
pZriodiques gZnZralissgsZcialisZs dans I0Zconomie (La Trdmifehpke Point) ainsi
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que danfOurbanisme et IOimmobilier tertiaire. Parmi ce troisime type de sources de presse,
le magazine mensuRlisiness Imetoson site Zponyme ont constituZ une importance
source en raison de sa situation cardinale dans le milieu professionnel de IQimmobilier
tertiairé®. Pour mener cette revue de presse, nous avons mobilisZ des plateformes comme
Factivaet des systemes de veille (alertes, abonnement ~ des lettres dOinformation, fil
Twitter). La combinaison de ces techniques a@esmis de constituer un important

corpus documentaire constituZ dOune centaine dOentrZes pour ghagealisasbuent

entre trois entrZes thZmatiques (voir Tableau 6).

Ces articles concernent tout dOabomhtexte des padijetde les replacer par rapport
" la trajectoire territoriale des espaces urbains sur lesquels ils portent, et sur le marchZ de
IOimmobilier tertiaire rZgional. Pour le projet des, Docissavons surtout insistZ sur le
premier aspect, par manque de travaux universitaires sur les politiques municipales de
SaintOuen. Au contraire, cOest plut™t le second aspect qui nous intZressait pour le CarrZ de
Soie puisque nous nOZtions pas familiers du marchZ tertiaire Notreaigvue de
presse sOest par ailleurs concentrZe projdes dOamZnageroarement parler, pour
lesquels nous avons collectZ un grand nombre dQarticles principalement dans les quotidiens
locaux (e Parisiepour les DocksLe Progresour le CarrZ de Soi€onformZment
IOajustement du pZrimetre de notrenoas,avons enfin entrepris une recherche ciblZe sur
la participation des gouvernements urbainssalors immobilais dOen retracer les
caractZristiques (sites prZsentZs, slogans, etc.).

LOanalyse systZmatique deogessthZmatiques sous forme de tableaux a permis de
retracer |OZvolution du projet, dOen identifier les principaux acteurs et les points de
controverses ayant ZtZ portZs au dZbat. fiEllgliconne accesla parole publique des

acteurs, dont nous avons parfois sZlectionnZ certains extraits afin dQillustrer notre

66 La rZdactioBusiness ImmittZ crZZe en 2004 " partir du prZcZdeqiajii@le fditioBn 2006,

Business Immevient une holding regroupant geaactivitZs 10Zdition, les confZrences et
formations, la tZlZvision, et la rZgie publicitaire. LOZdition se dZveloppe au cours des annZes
suivantes avec le lancement en 2008 de rubriques thZmatiques sur le dZveloppement durable, le
commerce, la logistique et les carrieres. LOoffre sOenrichit avec la publication dOune lettre dZdiZe ai
logement " partir du 2012, puis sur lerifoiresE 10annZe suivante suite au rachat de la revue
ftudes foncisrisen va de meme pour les confZrences et formatiees, |@organisation de
nombreuses confZrences, le lancement du suppogpubliZ lors des salons dZdiZs ~ IOimmobilier
tertiaire, la crZation en partenariat avec la Fondation Palladio du Forum des mZtier de IQimmobilier
en 2011, et le lancement rZcen€hib de IQinnovation et de IOimmobilier 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  QQui sommesous?E,  http://www.businessimmo.com/directory/
companies/73928lernisre consultation le 21 fZvrier 2017)
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dZmonstration. Comme pour les entretiens, la revue de presse a donc un usage narratif
(rZcolter des informations) et comprZhensif (qualifier des reprZs&ntafinrde ne pas
surcharger la bibliographie, nous indiquons les rZfZrences tirZes de cette revue de presse
directement dans le texte.

Dans IOensemble, la constitution du corpus documentaire reposait sur trois canaux
dOacces " I0information : la consultation dOinternet, lincsitiesaipres de nos enquetZs
ou lors dOZvZnements (confZrences, salons immobiliers, visites de site), et enfin le
dZpouillement dOarchiv@sconsultation des fonds dOarchives de la municipalitZ- de Saint
Ouen et de la communautZ urbaine de bpws a en effet permis dOavoir acdes
nombreuxdocumentsCes effetsiOaubaine arantribuZ enrichir notre reherche par la

N

dZcouverte des sources de premiere main inZdites ~ notre connaissance. COest tout
particulierement le cas des dossiers concernant la participation du Grand Lyon au Mipim

des annZes 2000 ~ 2008 (voir Annexe 7).

Tablea6 B EntrZes thZmatiques de la revue de presse

Saint-Ouen / Docks Grand Lyon / CarrZ de Sc
Contexte territorial et immc 26 52
Projets dDamZnagement 58 76
Salons immobiliers 16 30
Total 100 158

Les observations non-participantes

La conduite dOobservations pamicipantes constitue le troisisme et dernier type de
donnZes que nous avadiectZ Nous avons participZ ~ plusieurs confZrences rZunissant
des professionnels de IQurbanisme, IOQarchitecture et IQimmobilier tertiaire, en particulier
durant les deux premieres annZes de notre re¢hdEetseite, nous avons Zgaleneent

67Ces reprZsentations peuvent se lire ~ un double niveme 10acces ~ celles formulZes par les

acteurs dont la parole est repitalpar les journalistes, IQanalyse des articles permet Zgalement de
qualifier les reprZsentations de ces derniers, en sQintZressant par exemple aux arguments mobilisZ:
pour justifier tel ou tel point de vue.

68 CMarier formes urbaines et mixiEZsonfiénce organisZe au Ministere de IOHabitat par le Club
ville amZnagement du PUCA le 20 juin 2002 Grand Paris quels enjeux alel” des
transportsE, confZrence organisZe ~ la FZdZration nationale du CrZdit Agricole paHEE tevue

14 novembre 2A@; QGrand Paris une stratZgie mZtropolitaine ~ 1O0Zppéamevations,
infrastructures en rZseau, investissements en imniplibefZrence organisZe * IOftainssement
public de la DZfen®eine Arche par le Cercle Grand Paris de IQinvestisseatdat ld 27
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|GopportunitZ dOassisteux salons immobiliees tant que visiteude Mipim ~ Cannes

en mars 2012, et le Salon de IOimmobilier dOentreprise (Simi) ~ Paris en dZcembre 2013,
Nous avons pu observer les stands des diffZrents exposants, y mener des entretiens plus ou
moins formef, et assister ~ des confZreffces

La frZquentation de ces diffZrents ZvZnements Ztait plogitrelexploratoire et
relevait dOopportunitZs ponctuelles qui nOavaienppzeatiémeriormalisZeen tant
que telleslans notre protocole dOenqusts paroles dOacteurs auxquelles nous avons eu
acces, ainsi que les situatigne nous avons plbgerver onhZanmoinsmprZgnzhos
rZflexiongOlivier deSardan 1995}es expZriences nous ont permis de confirmer 10intZrst
dOexplorgrlus en avandes pistes dOenquete, par exemple en ce qui concerne les salons
immobiliers. La frZquentation des allZes de ces lieux socialement sZlectifs par leur
localisation et leuwrozt dOentrZeous a permis dOen explorer la fonction et les codes.
Nous avons alors pu mieux interprZtemettre ~ distance dOautresstgigematZriau,
comme les entretiens et shivesCes expZriencemus ont conduit ~abandonner
dOautrgistespu de les reformuler, par exemple en ce qui concerne la gouvernance de la
mZtropole parisiennBe telle sorte que sOil nOest pas directement mobilisZ dans le courant
de notre dZmonstration, le matZriau collectZ ~ IQoccasion de ces confZrences et ces salons
constituent des expZriences dans lesquelles notre rZflexion a infusZ.

novembre 2012 CLe projet urbain pris au Ojeu de la barbidaettefZrence organisZe " la

Maison de IQarchitecture eml@krance par le PUCA le 17 janvier 2003 mixitZ vue par les

opZrateurs immobiliees sZminaire organisZ Aeadie pour le compte du PUCA au Ministsre de
IOHabitat le ler mars 2pXBmart Building + dZveloppement durable = loi du mé&chZ
confZrence organisZe par IO fcole dOingZnieur de la ville de Paris dans le cadre de son universitZ dO:
le 3 septembred23; et la sZance du sZminaireededftive ma@@ouvernance mZtropolitaifie

de Sciences Po Paris organisZe autour de IQintervention de Beno”t Quignon, Directeur gZnZral des
services de la communautZ urbaine de Lyon de 2001 " 2009 puis @8D®1i& 8 janvier 2016.

69 Lors du Mipim 2012, nous avons procZdZ "~ une observation des stands dOune dizaine de
collectivitZs fransaises, et procZdZ ~ des entretiens avec les responsables prZsents sur ces stands.
Lors du Simi 2013, nous avons rZalisZupsetmntretiens aupres de professionnels travaillant dans

des sociZtZs ddamZnagement.

0Pour le Simi 2013, citons notamment la coanrencve organisZe par le Cercle Grand Paris de
|Oinvestissement durableln€ industrie immobiliere mZtropolitatheConstruire ensemble la
promesse du Grand Pédtise 5 dZcembre 2013.

71L.Qacces au Mipim a ZtZ obtenu dans le cadre dOune recherche conduite au Latts pour le compte de
la sociZtZ organisant le sgldalbert et al. 2012Pour le Simi, nous avons contactZ directement le
Directeur de la proation et des relations presse du Groupe Moniteur chargZ du salon, aupres
duquel nous avons fait falloir notre recherche et notre situation de doctorant.
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5.3.Plan de la these

Cette these se compose de trois parbesms la premiere, nous introduisons et
problZmatisons nos deux cas dOZtude, déis dsituer par rapport ~ I0Zvolution des
relations entre politiques de dZveloppement urbain et marchZs imnaiierie
chapitre 1, nous montrons que le projet des Docks sOinscrit dans |0&dgdndhigode
la municipalitZ communiste de S@men, dont la redZfinition sOamorce au dZbut des
annZes 1990 " IOoccasion de la tertiarisation du tissu urbain de la commune. Le chapitre 2
porte suré projet du CarrZ de Saigj constitue une nouvelle Ztape de la montZe en
puissance du Grand Lyon et de son agenda entrepreneurial ~ travers sa dZclinaison dans un
territoire pZriphZrique.

La deuxieme partie porte sur IQarticulation entreritegations dOamZnagement
formulZes par les gouvernements urbains et les standards dOinvestissement des
gestionnaires dQactifs. E partir de la comparaison des deux projets dOamZnagement, nou:
mettons en Zvidence une diffZremeant ~ I0intensitZ des nZgociatinas, une forte
convergenceour ce qui edle leurs rZsultats matZrielscefiospatiaux. DOune part, le
chapitre 3 retrace la remise en cpaiskes promoteude certains principes fondateurs et
structurants du projet des Docks ~ IQoccdsiar?gocians avec la municipalitZ et la
sociZztZ dOamZnagement. DOautre part, dans le chapiseudignonsau contraire le
consensus entre les promoteurs et le Grand Lyon quant ~ IOamZnagement dOun p™le tertiair
compatible avec les standards dOinvestissement. Cette situation rZsulte dOune capacitZ d
techniciens communautaires du dZveloppement Zconomique ~ peser sur la dZfinition du
projet MalgrZ ces diffZrences, les deux pajétsuchent sur la construction de b%.timents
et IOaccueil dOentrepdsematibles avec les standards dOinvestissement. Le chapitre 5
explique comment la circulation destasdards rZsul®une division du travail entre les
acteurs de la filierele promotion etdOinvestissement en immobilier tertislives
montronsque lesintermZdiaires immobiliers, et surtout les promoteurs, contribuent
relayer les standards dOinvestissdasegestionnaires dOaatifsss des gouvernements

urbains et ~ nZgocier leur matZrialisation.

La troisieme et derniere partimprofonditiOanalyse de ces diffZrences, en montrant
quQelles sOinscrivent dans des processus structurZs ~ diffZrentée Zblaplies. 6
propose une comparaison de la participdésrdZIZgations audoniennes et lyonaaises
salons immobiliers. Cette frZquentation, si elle dZpasse les clivages politiques, ne produit
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pas les memes effat®alignement sur les standards dOinvestissement. Dans le €as de Saint
Ouen,il sOagit pour les Zlus communistes dOentretemiteude situation face ~ dOautres
communespZricentralesle la mZtropole parisienne. Le chapitre 7 montre que cette
stratZgigorospere sur la faiblesse derZaulation de la compZtitigmour IQaccueil des
activitZs tertiairegui conduit ~ localiser les nZgociations avec la filiere de promotion et
dOinvestissemexnt sein des projets dDamZnagebaergt.ces conditions, les rZsultats de

ces nZgociations dZpenainta hiZrarchisation des prioritZs politiques, du financement de
IGamZnagement et de la matZrialitZ du Dacete cas du Grand Lyon, la frZquentation

des salons immobiliers sOindaris unepolitique Zconomique dOoffrenobiliere. Le

chapitre 8analyse le processus dQinstitutionnalisation de cette politique S@pasant
rapprochement organisationnel et cognitif des acteurs locaux de la filiere, de I0exZcutif
communautaires et des techniciens du dZveloppement Zcor¥aigu®ntrons dans

le dapitre 9 que cette politique conduit au renforcement de la circulation des standards
dOinvestissement, mais g£iame le meme temps ses propres contradictions
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|. Des pZriphZries industrielles aux pZricentralitZs
mZtropolitaines

Cette premiere partie vise ~ problZmatiser les mutations du capitalisme urbain dans
trois communes situZes dans les premisres couronnes des agglomZratiomess patrisie
lyonnaises : Sai®uen dOune part, et Villeurbanne et éaibelin dOautre part. Au
cours des dernisres dZcennies, la fonction de ces communes a dévd@rdtoires
pZriphZriquascueillant des activitZs industrielles dans le cadre dfanisatian
concentrique, elles devienngdricentratas fur et ~ mesurde IQaccueil de nouvelles
activitZs et populations. Cette trajectoire sOinscrit dans le processus de mZtropolisation, qui
se traduit par un desserrement spatial des emplois teHiaibest 2004 ; Albecker
2014). Nous allons montrer que ce processus de restructuration nOest pas seulement spatial,
mais ausstapitalistiguen meme temps que la localisation des firmes, les circuits de
financement de IOimmobilier tertiaire changent eti @stude plus en plus pris en charge
par une industrie de la gestion dOactifs immobiliers.

Ces Zvolutions sOinscrivent dans des politiques de redZveloppement portZes par les
gouvernements urbains, que cette partie sOattache ~ analyser ~ partir des annZes 1970. Le
dZpart de IQactivitZ industrielle pose en effet la question du devenir de ces terrains, et de
leur reconversion dans un contexte de croissance de IOZconomie tertiaire et de ses modes
dOoccupation fonciere, ~ adOimmobilier de bureau. LOimplantation dOactivitZ tertiaires
sur ces communes est susceptible de vZhiculer les capitaux des investisseurs au fur et °
mesure de IQintZgration des marchZs immobiliers et financiers. Le dZveloppement
historique du marchZ tertiaire pendant les cycles immobiliers prZcZdant la financiarisation
repose en effet pour partie sur le financement par des sociZtZs dOinvestissement (voir
Annexe8). La reprise du marchZ qui intervient ~ la fin des annZes 1990 sOaccompagne non
seulementlOun afflux de capitaux, mais aussi de la diffusion de doctrines et techniques de

la finance de marchZ.

LOanalyse des politiques de redZveloppement urbain permet donc aussi de retracer le
branchement de ces espaces pZricentraux sur ce cifmanhcEment spZcifique. En
replasant ainsi les projets dDamZnagement des Docks et du CarrZ de Soie dans cette
perspective de moyen terme, il sOagit de propos@ommApension fine et renseignZe sur le
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plan historique des Zvolutions E de la financiarisation de IOenvironnerf@radiffotiturbain
Henneberry 2016, 1436) de ses limiteChristophers 2013ttentive ~ la diffusion
progressive et diffZrenciZe des capitaux issus de ce circuit dans les espaces pZricentraux.
LOZtude des acteurs, des politiques et des instruments de dZveloppement urbain sur le
moyen terme, nous permettra enfin de contextuls projets des Docks et du CarrZ de

Soie et de mieux problZmatiser les orientations et les modes opZratoires retenus pour
procZder ~ I0amZnagement de ces deux sites spZcifiques.

E travers deux chapitres monographiques, nous allons mettre en Zvidence des
situations contrastZes entre les cas audonien et lyonnais. DOabord, en ce qui concerne les
prioritZs guidant le redZveloppement urbain auquel participe la filiere de promotion-
investissement de IOimmobilier financiarisZ. Ensuite, quant aux acteurs publics qui prennent
en charge ces politiques et se retrouvent ainsi face ~ la filisre de primwegtssement,
le poids des communes dans ces politiques Ztant diffZrent dOun cas " IQautre, et pour le ca:
lyonnais dOune pZriode " IQautre.

Le chapitre 1 montre que le projet des Docks sQinscrit dans une tentative de
redZfinition de IOagenda local marquZ par |OhZritage du communisme municipal de la
C banlieue rougedu nord parisien. Apres avoir tentZ de freiner la mutation de son
territoire, la municipaligcbmmuniste sOouvre ~ IOaccueil dOactivitZs tertiaires "~ partir de la
fin des annZes 1980. La reconversion tertiaire du territoire intervient pour 10essentiel lors
des dZcennies suivantes alors que de grandes entreprises sOimplantent sur la commune dan
desb%otiments financZs par les gestionnaires dOactifs. La nouvelle Zquipe municipale qui
gouverne la commune " partir de 1999 essaye dOen contr™Ier |Oampleur, dOen redistribuer |
ressources et dOen contenir les effets dOZviction sur les marchZsléoiddéenplet afin
de prZserver la mixitZ sociale et la diversitZ Zconomique de son territoire. Apres
IOamZnagement des friches situZes "~ la frontisre parisienne de la commune oe se
concentrent une premisre gZnZration dOopZrations de bureaux, la rectmsversiks
constitue une nouvelle Ztape dans la dZclinaison de cette politique.

Le chapitre 2 porte sur le projet du CarrZ de Soie qui est replacZ par rapport aux
politiques de dZveloppement urbain de |OagglomZration lyonnaise en raison de la
structuration du pouvoir local ~ cette Zchelle. Alors que ce sont les communes qui sont
impliquZes dans un premier temps dans la reconversiowpsstelle de leur territoire,
cette question est prise en charge de manisre croissante par le Grand Lyon, qdi sOimpose
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partir des annZes 1980 " travers [OamZnagement et IQurbanisme, puis dans le champ d
dZveloppement Zconomique lors de la dZcennie suivante. Cette montZe en rZgime du
Grand Lyon se traduit par la prioritZ accordZe ~ IQobjectif de compZtition interurbaine
IOZchelle europZenne, qui structure IOagenda communautaire en dZpit des alternance
politiques successives. E travers IQaccueil dOactivitZs tertiaires jusque I° principalement
concentrZes dans IOhypercentre lyonnais de 10agglomZration, |0amZbag&mamt du

Soie sOinscrit dans cet agenda qui sOexporte en pZriphZrie.
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Chapitre 1.  Les restructurations urbaines dans la banliergige
parisienne: Les Docks de SainDuen

C Ni ville de prolos, ni ville de bobos, Saint-Ouen veut prZserver [Outopie dOune vill
Jacqueline Rouillon, maire de Sairgn 1992014, citZe dans Le Point, 16 mars 2006

Introduction

Le terme de€ banlieue rouge E, qui Zmerge dans les annZes 1920, dZsigne une formatio
sociopolitique spZcifique constituant pour le Parti communiste franeais (PCF) une assise
stratZgique dans la conquete et IQexercice du gBauataut 1995 : Subra 2004). La
cristallisation de cette formation sQinscrit au confluent dOune salarisation nmasive de la
dOluvreindustrielle et dOune urbanisation rapide au cours des Trente gldviaustis
2008, 142). Elle se matZrialise sur le plan spatial par laatiocelsts industries et des
ouvriers dans la Premiere couronne de la rZgion parisienne, qui constiéb®natoige
urbain E (Pouvreau 2009) pour la construction dOursocittitdocale (Martelli 2008).

SaintOuen constitue IOun des fiefs de cette banlieue rouge. Elle occupe une fonction de
premier plan, dOabord sur le plan symbolique en accueillant cing Congres duiPCF ~ part
de 1972 Caucune autre ville de France, de la ceinture rouge pas plus que de province, nC
autant, et cela scelle une igRusihBolz 2015, 207). Sur le gleanomique ensuite, la
grande industrie sOy installe massivelaeammune esté€Cpoumon industriel de la rZgion E
(CarrouZ 1983 citZ dans O. Bonnet 1990, 35). Elle est ainsi le thZ%otre de nombreuses grsves
pour les revendications salariales dans les annZes 1930, en soutien aux ZvZnements de me
1968, puis pour lutter quelques annZes plus tard contre les plaesmiciésment
(Rustenholz 2015). Enfin, la municipalitZ est dirigZe par des responsables communistes
quasiment sans interruption pendant pres dOun siscle. Cette orientation partisane durable se
double dOune stabilitZ de la fonction : trois maires communistes ont successivement dirigZ
la commune jusquOen 2014

72DOabord Fernand Lefort, de 1945 ~ 1979. Puis Paulette Fost, de 1979 ~ 1999. Enfin Jacqueline
Rouillon de 1999 ~ 2014. Cette dernaramonce officiellement son dZpart du parti en 2010 apres

ne pas avoir renouvelZ son adhZsion en 2009, pour rejoindre la FZdZration pour uee alternativ
sociale et Zcologiques (Parisigfl juin 2010).
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La cristallisation de la banlieue rouge repose sur IOexercice du pouvoir local par le parti
communiste, ~ IOoccasion duquel les Zlus dZveloppent un C rZformigiBellaffgseux E
2013), non sans tensions avec la doctrine offiDielte 1985 ; Bellanger et Mischi 2013)
Le communisme municipal qui en rZsulte se traduit par I0Zmergence dOun type de sociabilitz
basZe sur la reconnaissance du prolZtariat urbain " travers des rZseaux associatifs, politiques
et militants(Martelli 2008). Il se caractZrise Zgalement par des politiques municipales se
distinguant, " la diffZrence des autres communes, pavéént§risme en matiere de politique
sociale, dOencadrement de la jeunesse, de promotion contr™|Ze de la culture et de constr
sociaux (Bellanger 2013, 3@)Ourbanisme et I0amZnagement sont IOun des principaux
seceurs dOintervention du communisme municipal . ses Zdiles se distinguent par la

A

construction importante dOZquipements et de logements travers la constitution
dOorganismes municipaux d{Bidivreau 20094insi que [OaculationdOimportantes

rZserves foncierg8ellanger 2013). Ceslitiques redistributives ciblant C explicitement [le]
groupe social le plus expansif en milieu urbain : les ouvriers, et notamment ceux de la grand
forte croissar®daiielli 2008, 138¢posent sur une fiscalitZ privilZgiant les prZlsvements

sur les entreprises plut™t que les mZnages (Fourcaut 1995).

E partir des annZes 1960, la dZsindustrialisation conmimeffare ce modsle
politique, bien que ses effets Zlectoraux nOinterviennent ~ rebours que deux dZcennies plus
tard (Subra 2004). Le dZpart de 1Qindustrie place les Zlus face ~ un dilemme concernant les
mutations urbaines de leur territoire, dont la reconversion vers IOZconomie tertiaire risque
de renforcer 10Zviction fonciere des usines et des diiMbecker 2009). Face ~ ce
dilemme, de nombreuses municipalitZs communistes adoptent dans un premier temps des
stratZgies dZfensives afin de freiner ces changements, puis finissent par sOy rZsoudre apres |
C renoncement implicite, mais effectif, andmizgigadisdtio(SEbra 2011, 177). Dans ce
chapitre, nous allons montrer que le projet dOamZnagement des Dock®uwln Saint
sOinscrit dans cette trajectoireipdsstrielle du communisme municipal, dont il constitue
une tentave de renouvellement dans la conineié [Oouverture de la commune *

IOZconomie tertiaire entamZe une quinzaine dOannZes auparavant.

CQOest dans ce but que ce premier chapitre propose une analyse chronologique des
politiques municipales dOurbanisme concernant la reconversion du fonaetaissu d
dZsindustrialisation. La premisre sect@race la transition depuis la politique de gel
foncier dans le cadre de la lutte pour la rZindustrialisation entamZe dans les annZes 1960
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jusqud” 10ouverture " la tertiarisation qui Zmerge dans le courant des annZes 1990. La
commune bZnZficie alors dOimportantes rZserves foncieres, dont le faible cozt malgrZ une
proximitZ immZdiafela capitale attirge nombreuses grandes entreprises. Le recyclage du
foncier " travers la construction dOimmobilier tepéireet ~ la municipalitZ de maintenir

une politique redistributive, tout en cherchant ™ ma”triser la hausse des valeurs foncieres sur
le logement quOelle est susceptible dOentra’ner. Or nous verrons que ce recyclage repos
non seulement sur les restruttons spatiales de IOimmobilier tertiaire, mais aussi
capitalistiquis. parc de bureaux est dZsormais la progeZjg&stionnaires dOaatifst

les capitaux alimentent ainsi le redZveloppement urbain de la commune.

Nous montrons dans une secondeimecjue le projet des Docks sOinscrit dans la
continuitZ de cet agenda posustriel, dans le cadre duquel la municipalitZ cherche *
mZnager |Oaccueil de nouvelles activitZs tout en maintenant des activitZs diverses et une
population aux revenus modestes. Cette continuitZ se reflste dans IQimportance des
principes de mixitZ fonctionnelle et sociale qui figurent au clur du projet, et qui supposent
de ma’triser la construction dOimmobilier tertiaire. Elle se manifeste Zgalement dans les
moyens pour ma’triska mutation fonciere de ce site qui sont successivement mis en place
par la municipalitZ. Ces orientations se mettent progressivement en place tout au long des
diffZrentes Ztapes dont nous proposons une recension, qui vise Zgalement " restituer les
prindpales caractZristiques du projet en matiere de division des t%.ches, dOobjectifs urbains,
et dOoutils opZrationnels, tout en Zclairant les ajustements du projet sur ces points.

Section 1. La rZforme postindustrielle du communisme municipal

E partir des annZes 1968, dZsindustrialisation Zrode les piliers Zconomiques et
sociaux du communisme municipal, dont les politiques reposaient sur la croissance
industrielle et la salarisation massive. Apres avoir cherchZ un temps " lutter face " cette
crise industrielle et dZmographique, les Zlus communistes audoniens se rZsolvent °
renoncer " la rZindustrialisation de leur commune, et commencent ~ accueillir des activitZs
tertiaires " travers la construction de nombreuses opZrations de bureaux. lls entendent ainsi
tirer partidu desserrement pZricentral des activitZs ter(ldakert 2004). Or ces
restructurations ne sont pas seulement spatiales, mais aussi capitalistiques : les nombreuses
opZrations de bureaux sont financZes par des gestionnaires dQOactifs. La filiere

dOinvestissement et de promotion en immobilier tertiaire, alors en pleine recomposition
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dans un contexte de reprise des marchZs immobiliers ~ la fin des annZes 1990, offre donc
un levier pour lutter contte dZclin urbain de Sa@uen. Les Zlus audoniens sOefforcent

pour autant dOen ma’triser la dynamique, dOen redistribuer les fruits tout en cherchant ~
lutter contre ses effets jugZs pervers en matiere dOZviction foncisre.

1.1. La crise industrielle de la banlieue rouge " partir des annZes 1960

De nombreuses usines ferment ~ Sairgn : les friches se dZveloppent, et les ouvriers
commencent ~ quitter la commune. La combinaison des mutations du systeme productif
global avec le premier choc pZtrolier de 1971 et le dZveloppement du secteur tertiaire, de la
politique de dZcentralisation industrielle menZe par IOftat, ainsi que du mouvement de
concentration "~ 10luvre dans certains secteurs industriels alimentent ce processus de
dZsindustrialisatio(CarrouZ 1983 in Bruneau 2012). Face " ciellsi- municipalitZ
dZveloppe dans un premier temps une stratZgie dZfensive basZe sur un soutien aux
ouvriers, puis le gel des mutations foncisres. Elle sQinscrit en ce sens dans la posture
conservatrice dOautres communes de la banlieue rouge prZfZrant C plut™t dZ€liner que che
(Subra 2011, 177). Cependant cette stratZgie ne permet pas dOenclencher la
rZindustrialisation souhaitZe, et se solde par un dZclin dZmographique.

Des stratZgies municipales dZfensives : de la posture dOalerte au gel du foncier

E SaintOuen, la dZsindustrialisation est massiveutale : de 1962 ~ 1975, le nombre
dOemployZs dans IQindustrie diminue de pltisrsi@arrouZ 1983 citZ dans Bruneau
2012). Elle concerne principalement les grands Ztablissements industriels, mais aussi le
rZseau de sotrsitants qui gravitaient autour de ces entrefBisgseau 2012) a vague
de licenciements dont ellace®mpagne se poursuit jusque dans les annZes 1980. Cet
Zcroulemende |QactivitZ Zconomique Zrode les bases du communisme municipal, ~
commencer par les mZcanismes de redistribution. EDGaimt|OactivitZ Zconomique
reprZsentait 70% des recettes fiscales de la municipalitZ, dont 46% pour les vingt
entreprises les plus importantes qui employaient un salariZ audonien(GurBdeunet
1990, 38). De 1981 ~ 1988, le produit des recettes issues de la fiscalitZ Zconomique diminue
ainsi de huit points (Ibi@0)° La dZsindustrialisationeate Zgalement la base sociale et

3Bonnet(199Q tempere toutefois |IOampleur dOune telle baisse de la part des recettes de la fjscalitZ
Zconomique dans les contributions directes, en soulignant les compensations versZes par IOftat au
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Zlectoralelu communisme municipal, dont le territoire Ztait le C lieu dOorganisation de la
quotidiennetZ populaire €,phas celui des rejetZs de IOurbanisation, mais celui dOun peuple
reconnu dans ses statuts [E] et dans ses lieux de F(@Waitedti 23008 1320). Elle pose

Zgalement la question du devenir de nombreuses parcelles qui se multiplient dans de
nombreux quartiers, en raison dOune implantation de IQindustrie dans le tissu urbain moins

isolZe que dans dOautres grandes villes ouvrisres cordbeniSaint

Face ~ ce mouvement dOampleur, la municipalitZ rZagit progressivement. La prise de
conscience nOest pas immZdiate face ~ un processus qui C nOarrive p&sndésiesteul coup
C relativement lent, ou en tous cas pas tres lisible E comme I0admettent les Zlus, pour qui I
Zconomique est en outre plut™t rZservZe au gaxtsghdicats ouvriers supposZs mener
la lutte au sein des usin@runeau 2012, 19B8)*. Afin de lutter contre la
dZsindustrialisation, ils dZpibiors des stratZgies dZfensives. Dans un premier temps, la
municipalitZ adopte dans les annZes 1960 une posture dOalerte dans la perspective dOur
lutte pour le maintien de IOemploi: le conseil municipal pldspgars viux pour
critiquer les licenciements et apporter un soutien moral, voire financier, auCgpisstes
aux ch™meurs. Tout en critiquant la politique de dZcentralisation industrielle menZe par
IOftat, les Zlus audoniens tentent dOalerter les responsables politiques nationaux lors de
confZrences de presse visaeldyeles conflits sociaux. La municipalitZ dZcide aussi de la
crZation dOun service Zconomique, destinZ avant tout au recensement de IQactivitZ
Zconomique, et en particulier les dZparts dOentreprises afin de C cpeyreneus ue
quOil se passe E comme |Oexplique 1Oun des conseillers municipaux dé9dy7 pesgue (Ibid,
premiers ZIZments de diagnostic accompagnent une prise de conscience parmi les Zlus
audoniens par rapport ~ unte@dance dOensemble E :

titre de la compensation de la diminution des bases dOimpusitioitei par la loi nj82152 de
finance rectificative de 1982.

74 Jacques Isabanembre du parti communiste et maire de Pantin de 1977 aig8Dhue

conseiller gZnZral de 1976 ~ 1985, tient des propos sinlaareZ sindustrialisation, orpas iDa

venir. Au dZbut beaucoup de petites entreprises sont parties ou ont changZ de nom, ensuite des entre
(E) En rZaction il y a eu beaucoup de greves, on a soutenu comme on pouvaitEOn nOadmettait pas qu
changemE(titZ dans Albecker 2014, 466)

75 Ce soutiemOest toutefois pas unilatirabnstantcomme en tZmoigreefilmLe dos au mawr

la longue et difficile greve des employZs dOAlsthom erd 97alisateur JeRierre Thorn,

ancien ouvrier chez Alsthpexpliqueque ce soutien passe essentiellement sdedlaratlons
publiquesdes Zlus audoniens, mais qqun pratique leurs relations avec les grZvistes sont plus
conflictuelle§Notes personnelles, projectiitbat au cinZméZliss, Montreuil, 1er fZvri2d16).
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Des lorda premiere mesure que 10on prend, cOest de faire des assises pour [Oemploi. JO:
jeune Zlu. On ne savait pas trop comment faire. Il sOagissait de montrer " la population
avait des choses qui se passaient dans la ville, quOil y avait des solidaritZs ~ dZvelopps
sOagissait de donner des arguments. Pour argumenter, on avait essayZ de faire 10inv

industries ~ Saint-Ogéean-Pierre Heinen, conseiller municipal puis Adjoint au maire et
Conseiller gZnZral " partir de 1979, citZ dans Bruneau 2012, 191)

E partir de la fin des annZes 1970, les Zlus municipaux mettent en place un second
volet de la stratZgie dZfensive en adoptant une politique de geFmmcigr1985, 83)
Le classement des terrains en zone industiaekeles plans dOoccupation des sols leur
permet de ma’triser la reconversion du foncier industriel. Cette politique dZfensive est
gZnZralisZe parmi les communes de la banlieugcourgaut 1995 ; BacquZ et Fol 1997,
89!91) : les communes voisines de Clichy et d®8aistmobilisent de la meme maniere
les outils dezonage, de meme que Pantin. DOautres communes comsneSkirye
sOengagent dans une politique de prZemption fohlbiecker 2014). E Saiduen,la
politique de gel foncier vise ~ dZfendre le modele de C IQusine ddFsuanyill9gs)
cOestdire le redZploiement de 10industrie, et ~ dZfaut la production de logleniénts
sociauXface au promoteurs qui sont persus par les Zlus comme des spZculateurs. Pour la
municipalitZ, le contr™le des sols doit permettre de contenir les mutations de son tissu
Zconomique et IOZviction de la classe populaire.

Les difficultZs de rZindustrialisation du tissu local

Cette politique municipale se heurte toutefois ~ la difficuiZZiledustrialisation, et ~
C 10Zchec dOune politique déQintfesse dg des grosses unitZs de production reposant s
mouvement social et la communicatioiBpoigaue® 2, 136 Oexception la plus notable
repose sur IOengagement de la municipalitZ pour la reconversion de IQimprimerie Chaix,
pour laquelle elle ude sordroit de prZemption et confie le projet "aa&Z dOZconomie
mixte, laSemisqFourny 1985). Mais le nouveau programme situZ au cliur du quartier des
Puces accueille plut™t des petites activitZs industrielles et artisanales, signalant le
renoncement des Zlus ~ IOimplantation gtarideindustrie(Bruneau 2012)l suppose
aussi dOimportants investissements publicS-da®egBune stratZgie qui nOest pas
nZcessairement applicable ~ toutes les parcelles, et ce dOautant plus que leur grande taille
complique IOacquisition publiqEourny 1985, 96).e cas de la reconversion de
IGimprimerie Chaix gr%oce ~ IQintervention publiquaitement ditde IGeeption plut™t
que de la reglela stratZgie dZfensive, et en particulier la politique de gel foncier, domine.
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Or si cellesi permet de limiter la mutation fonciere, elle ne suffit pas ~ freiner la
dZsindustrialisation, ni ~ enclencher la rZinduatitaiis la maire Paulette Fost reconna’t
en effet que tte arme du P.O.S. Ztait dOune grande fragilitZ : la politique industrielle r
appartenait EE®@runeau 2012, 202)es Zlus communistes de la banlieue rouge restent
impuissants face aux stratZgies de dZlocalisatigramtés groupes, qudslsarviennent
au mieuxqu®~ freinefAdda et Ducreux 1979). En outre, cette stratZgie dZfensive ne
permet pas de retenir lesl@uiens,qui, nombreux " travailler dans IQindustrie locale,
quittent la commune. Au dZclin Zconomique s@joatan dZclin dZmographique : pres
dOun habitant sur quatre quitte la commune de 1962 ~ 1999, dont la population diminue de
52 000 " 39 700 (Ville de Sdinten 2008a, chap. 2, 41).

1.2.Le dilemme de la reconversion de la banlieue rouge dans les annZes 1990

Au cours des annZes 19804a position des Zlus communistes sur le devenir de ces
importantes disponibilitZs foncieres commence ~ Zvoluer. Comme dans dQOautres
agglomZrations en prise al@x mutations Zconomiques induites par la globalisation,
IOaccuelke ces nouvelles activitZs risque dOentrer en tension avec le maintien des activitZs et
populations prZexistan@solf-Powers 2005 e dilemme est particulierement aigu pour
les Zlus de la banlieue rouge, dont le C r™BeefifprcZ pardiécentralisafibdevient
primordial, puisque cOest ~ eux dOarbitrerterdreattiyé@tbecker 2009, 12). La
construction dOimmobilier de bureau risque de ne pas bZnZficier aux popalatons loc
Elle est aussi susceptible de contribuer ~ I0Zviction des activitZs et des habitants " travers la

consommation dOespace et la hausse concomitante des valeurs foncieres.

Durant cette dZcennie, la problZmatisation de ce dilemme par les Zdilestesmmunis
Zvolue. La reconversion de leur territoire est de moins en moins considZrZe en matiere de
dZveloppement Zconomique sur fond de lutte des classes, conceptiostequiasiodss
politiques de soutien ~ la lutte contre la dZsindustrialisation etrpaintien des usines.
LOapprZhension de la reconversion en termes dOurbanisme contribue ~ desserrer cette
approche, et ~ lui substituer, non sans rZsistance, une problZmatisation compatible avec la
reconversion tertiaire du territoire. La participatiodldesaudoniens aux rZflexions sur le
redZveloppement de la Plaine $xenis aux c™tZs dOautres maires des communes
voisines, puis I0Zmergence des premisres opZrations tertiaires dans le quartier Victor Hugo
participent de ce glissement.
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LOexpZrience de la Plaine Saint-Denis, ou la C rZvolution culturelle E

Au milieu des annZes 1980, la municipalitZ d@8amparticipe ~ IOamoreage de la
reconversion Zconomique de la Plaine-Bami$, vaste territoire limitrophe de 780
hectares qui sOZtend aux diews sur les communes voisines de -Bainis et
Aubervilliers, Zgalement dirigZes de longue date par des Zlus communistes. Pour le maire et
le conseiller gZnZral de S@umen impliquZs dans la dZmarche cette expZrience reprZsente
une C rZvolution rell(Bruneau 2012, 154)a Plaine conna’t alors un processus de
dZsindustrialisation "~ la temporalitZ et IOampleur analogue®deBdBacquZ et Fol
1997). Les rZponses apportZes par les cadres politiques communistes locaux sont Zgalement
similaires : IO0Zquipenicipale verrouille les mutations foncieres ~ travers le droit des sols,
puis essaye dOamorcer la C reconquete industrielle E de la Plaine " travers IQinstallation
service Zconomique chargZ de faire la promotion de la zone industrielle aupres des
dirigeants dOentreprig@srtho 1996 ; BacquZ et Fol 1997¢ 9D¢tte mobilisation est
suivie par la crZation du syndicat mixte Plaine Renaissance en 1985, ~ IQinitiative des maires
des trois communes concesgar la Plaine et du Conseil gZnZral deSémBenis.
JusquO” la fin des annZes 1980, la lutte pour le maintien et la crZation de IQactivitZ
industrielle domine encore |Oapproche du syndicsthZma directede 19830 met
IOaccent sur des enjeux de dZveloppement Zconomiddiacr@ore que tres secondairement
des soucis de cohZrence urbanistique et foncliiel,did@nsemddedssises pour [Oemploi
sont organisZes.

La dZmarche releve Zgalement dOune volontZ de rapprodbstr@atcommunes
actZe par |€harte intercommupiédelles adoptent en 1990. Face aux convoitises dOautres
acteurs pour les vastes fonciers industriels de la Plaine, il sOagit de dZvelopper une rZflexion
commune, et de prZparer des cemppositions (Rustenholz 2015). Apres avoir
initialement dZfendu des positions contradictoires quant au maintien de 10industrie sur le
territoire (Adda et Ducreux 1979), IO ftat sOintZnesffet” sa reconversion tertiairéa
Plaine est identifiZe comme un secteur stratZgique au sein dOun C ring des Opetites DZfe
dans la rZflexion sur IDamZnagement de lgafigienne amorcZe par le Premier ministre
Michel Rocard en 19§€urien 2009 in Albecker 2014). Les Zlus font en outre face *

76Des les annZes 1970, quelques programertesrés sont rZalisZs sur la Plaine, dont le plus
symbolique est la tour Pleyel. Bien quOils conduisent " la crZation de quelques centaines dOemplois,
ils ne dissipent pas la question du devenir des ou@ietsapport de bureaux ne pouvaligyda rZsor
demande locale en emplois fera pas dOun mZtallurgiste privZ de son travail un agenEdes services t
(Adda eDucreux 1979, 39)
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IOintZret des promoteurs : les Entrep™ts et magasins gZnZraux de Paris (77 ha) sont acqui
par le promoteur Je@laude Aaron. Ces enjeux pressants et opZrationnels alimentent
cependant des divisions parmi les Zlus communistes membres du syndicat, ~ commencer
par |0attitude ~ adopter sur ce dossier flB&ciho 1996)Mais cOest surtout la question

des moyens qui scelle les divisions : afin de ne plus limiter IQintervention publique sur ce
territoire ~ la rZalisation dOZtudes, les maires deeSmirgt dOAubervilliers crZent la

sociZtZ dOZconomie mixte Plaine DZveloppement en 199LieBaimi dispose dZj”

dOun outil Zquivalent au niveau communal, sOZloigne alors de IQinitiative de redZveloppeme
de la Plaine.

Bien quOelle soit limitémsle temps et soit centrZe surciemmune de SainDenis
et dOAubervilliers, cette expZrience contribue " faire Zvoluer la position des Zdiles audoniens
face ~ 10idZe dOune reconversieimgastrielle. La riposte aux projets portZs par IOftat les
poussent ~ sortir de leur rZserve : Paulette Fost admet ainsi qu®~ dZfaut des emplois
industriels souhaitZs par les ZliidaJlait bien faire quelque chose de tous ces terrains. Faire ve
des activitZs nouvelles, diffZrentes, Ztait derZpliguéasfcessaire (E) : il nous fallait bien des
contre-feux E (Bruneau 2012| aqf) paration de ces projets conduit en outre rapidement
le syndicat Plaine Renaissance ~ constituer une Zquipe dOarchitectes et dOurbanistes afin ¢
rZflZchir ~ 10amZnagement du quarties ZIs communistes sont ainsi sensibilisZs ~ une
rZflexion qui propose une problZmatisation urbaine du redZveloppement de la Plaine et
non plus strictement ZconomigMalgrZ leur rZticence initiale, certains Zlus audoniens
reconnaissent que les architectes C produisent des proj&n@negsamisle territoire et
on le pense en termes dOurbanisme, de transgpggndesiipsexsZriences nouvelles dans
plein de domdin@bid, 19495).

La reconversion tertiaire entre deux gZnZrations dOZlus

Pour les Zlus audoniens, cette expZrience sur le territoire de la Plaine, situZ aux confins
de la commune et sZparZ par un large faisceau ferroviaire, se double rapidement de 10enjet
de la mutation de leur propre territoire administEaiife la fin des annZes 1980 et le
dZbut des annZes 1996, sudouest de la communéit IOobjet de premiers

7Le syndicat mobilise Jeasuis Subileau, Directeur gZnZral de la SGBEUpeCaise des
DZp™ts) afin de crZer le groupeiigmodamos 93 en 1992, qui rassemble plusieurs architectes
urbanistes et paysagistes.
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redZveloppements. Plusieurs opZrations de bureaux aux abords du pZriphZrique Zclosent ~
IOinitiative de promoteurs pionniers, comme les imsn€ubteFlorZal E (16 06D eh

C Le Touzd (35 000 Pnqui accueillent respectivement le sisge social de Sony Music et de
Rank Xerox. La crise immobiliere au tout dZbut des annZes 1990 ne semble pas
particulierement nuire = cette dynamique. Au contraire, elle fournit © ces promoteurs
IOoccasion de sOengager ~-contant dans des opZrations risquZes, mais dOautant plus
rZmunZratrices : ainsi du promoteur britannique Capital & Continental qui prend le risque
financier de lancere@ bland les travawe la premisre tranche du complexe du ColisZe

(46 000 rhau totaly.

La commune bZnZficie en effet de nombreux atouts pour la construction de bureaux :
outrela proximitZ dé@ari€’ et sa desserte, les disponibilitZs foncisres sont nombreuses.
Leur recomersion est cependant astreinte ~ la politique verrouillant leur affectation. Pour
les Zlus audoniens, le renoncement au modsle de C IOusine d{Rsuimnyvillods)
implique dOadmettre I0Zchec de ces politiques dZfensives, mais plus largement dOun contr
systeme politique et social organisZ autour de Qir(@aestrémut 1995 ; Martelli 2008,
135!36). La maire Paulette Fost, toujours en poste depuésngae Zlection en 1979,
nOest C pas fav&ratd@implantation dOactivitZs tertiaires face " édlgdelieeure @es
partagBEecar cela reprZsente une mutatiiffiagfe ~ accepter E pour celle qui a connu
C I0industrie, les usinesa[@tfuilix c™tZs des ouvriers quand les usines ont fermZes E (En
A29, collectivitZ, Zlu). Cet attachement est certes Zlectoral, mais aussi affectif de sorte que
le renoncement est politique et personnel : Paulette Fost Zveaumelle souvenir
C dOstre sortie de ces b%timents immenses, avec toutes leurs machines ~ IQarrst le clur serr
yewE car @n ne pouvait pas raisonner froidement pour faire autre El{Bsersdmog0ugines
201). E 10issue dOune enquste publique commandZe au lendemain des Zlections municipale
de 1995 par la municipalitZ, elle estiquO€lle ne pouvait pas etre artisane du changement alc
quOil fallait que [IOexercice du poste de maire] change E (Entretien A29, collectivitZ, Zlu). |

78 | Oentreprise dZveloppe Zgalement dOautreg programmes le long du pZriphZrique, comme le
complexe de la Porte de Montmartre (2 ha) lancZ en 1997, qui regroupe deux h™tels (construits par
Accor), une rZsidence Ztudiante ainsi quOun supefear¢bAq&9dZcembre 1996).

79Les rues situZes le long de 10extZrieur du pZriphZrique bZnZficient ainsi dOune adresse parisienn
aspect certes symbolique mais qui a son importance dans la perception de ce territoire par les
professionnels du marchZ tertiaire e¢é®prises. Christopher Holloway, prZsident de Capital &
Continental, dZclare ainsi @@De toute fason, ce nOestaanSeidt [NDLRIi IOadresse de la fasade

est rue Fructidor, ~ Paris, les locaux sont bien alydwaiend die nepecOEN(fin, ce nOest pas IC)image
quOon peut sOen faire. La ville est en train de changer agrZablement, et cOest aussi un peu gr%oce
municipalitZ est tres fiere de ce que nouskagbnslaralisZ Parisid@ octobr@000).
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Zlus audoniens, cette enquete conduite aupres dOun C tas de personnes (E) en dehors d
frZquentations, pour essayer de comprendre les causes de cet Zchec et ce dZclin localemel
des changements en cours. Elle met en Zvidence une inertie qui se traduit au sein de la
population par le sgntiment dOstre figZ, de piZtiner sur place, alors quQil y avait des tas dO
dZj" se dessingiemiais aussi C dOstre sur un pouvoir trop resserrZ, trop refermZ, de ne pas str
prise avec la s&cifiZ sentimesé manifeste notamment ~ IOendroit des cing portes qui
dZlimitent la frontiere avec Paris, mal pereues pahdbitants qui se plaignent du
dZlabrement de ce paysage urbain.

COest dans ce contexte que la maire Paulette Fost dZmissionne en 1999gpour cZde
place ~ Jacqueline Rouillon, alors conseillsre municipale dZIZgwie tés Quartiers E
depuis le dZbut de la mandature. COest essentiellement sous les mandats successifs de cet
nouvelle maire que la mutation tertiaire de-OGagmn gagne ennmapleur. En effet,
|Oouverture ~ |QactivitZ dOimplantations tertiaires nOest pas strictement corrZlZe ~ c
changement gZnZrationnel " la tete de la conifnuaesque Jacqueline Rouillon devient
maire en 1999, un tiers du total des surfaces tertiairesngudft le quartier dOaffaires de
Victor Hugo a dZj~ ZtZ construit (voir Ann8xeAlors que Paulette Fost Zvoque une
situation oe la commune est C submergZ[e] par le tertiaire E qui ne reprZsente C qu(
transformation de IQexploitation E¢Ritalester 2012, 20t Dest péant son mandat que
la municipalitZ autorise ces constructions. La reconversiordpsstelle de la commune
prZcede par consZquent le renouvellement du pouvoir mayoral de quelques annZes. Le
dilemme quQelle pose aux Zlus est toutefois apprZhendZ en dOautres termes traduisant ur
approche en matiere dOurbanisme. Leur attrait pour la mixitZ fonctionnelle sOinscrit dans un
glissement plus larde la culture politique des Zlus communistes fraarsies valeurs
consensuelles de la diverghischi 2015). Pour autant, dauvelle municipalitZ ne
renonce paswu maintien dOumpepulationaux revenusnodestes et dOune diversitZ
dOactivitZs, enjeu qui constitue le fil rouge de sa mandature : C jOai tout appris parce que |

80 E la diffZrence de Salenis, o+ la rupture politique entre les deux gZnZrations dOZlus
communistes et plus nette. Patrick Braouezec, qui succede ~ Marcelin Berthelot au poste de maire
en 1991, rompt avec son opposition ~ une forme de redZveIopaatmemJOindustrielle pour la

Plaine. Dans cette perspective, il nZgome avec IOftat des contreparties " IQaccueil du stade de France
Il r”Zsume ami@alternatlvé;Quand vous gZrez un territoire de 780 hectares, dZtenus par de gros propri
foneirs, vous nOavez le choix quOentre degrldZoradnésin nombre dOoeratlons en sachant que c(
nZgatif et stZrile, ou participer aux mutations en cours. Nous avons optZ pob(ciiZtteaderniere solutior
CLa SeinesaintDenis entr@leux mondeE Le Monde Diplomatiquas 2012).
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connaissais rien du tout : penser la ambse@hatitktsseule chose que je savais ~ peu pres
cOZtait que les gens modestes restent vivre ~ Saint-Ouen E (Entretien A29, collectivitZ, Zlu).

1.3.La ligne C ni ghetto, ni bolfbdes annZes 2000

Au dZbut des annZes 2000, la nouvelle Zquipepaiars@emploiajustemune ligne
politique permettant de mZnager I0hZritage du communisme municipal et [Oaccueil
dOactivitZs tertiaires. Comme I0explique rZtrospectivement Jacqueline Rouillon, C il fallai
partir de cette volontZ de changement, en accueillant les sisges sociaux dOentreprises, mais
la spZculation fonciere pour accueillir les populations qui séhtaiegitdas dePéeisr les
C populations moHestesC il nOy a aucune raison pour que ceslgrehabiteivértrente
kilomstres de Paris E (Notes personnelles, Forum C MZtropolisation, les nouveaux enjeux. L
cas de la mZtropole francilieBnerganisZ par le Front de gauche, ler fZ3@). En
matiere dOurbanisme, cette politique suppose de sOaventurer sur une ligne de crete Ztroite
entre la C ville ~ petite DZfense E o+ se concentrent les bureaux, et la C ville-dortoir E dZpot
dOactivitZs Zconomiques (Michel Bentolila, Adjoint ~ IQurbanisme, dZlibZration nj02/119,
Conseil municipal, 13 mai 2602)

LOenjeu pour les Zlus audoniens nOest plus dZsormais de refuser ou dOaccepter en bloc
tertiarisation de leur commune, mais dOen ma’triser le degrZ et le rythme. La dynamique
alors en cours de desserrement pZricentral des activitZs (eldibeets2004), offre, par
le truchement de la construction dOimmobilier tertiaire, de prZcieuses ressources pour le
redZveloppement urbain de la commune. Outre les ressources financieres et fiscales
permettant de maintenir la redistribution en termes dOZquipements et de logements sociaux,
la dynamique tertiaire amorce le renouveau deO8aimtqui se traduit bientSUr le
marchZ du logement. bunicipalitZssaye alors de limiter les effets dOZviction foncisre

travers une politique de ma’trise des prix et de construction de logements sociaux.

81 Oexpression est de Jacqueline RqL#élérarisiet8 fZvrier 2005)

82Patrick Braouezec Zvoque dans des termes sinstairebjectif pour d®Znagemente la
Plaine SairDenis: Cne pas reprodigir®Zfense ni les grande¢Ptitine Commune Promotion
2014, 37)
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Le renouvellement de IQattractivitZ de -Eaieh par le marchZ tertiaire

La croissance du parc tertiaire sur la commune est spectaculaire : en I0espace dOun:
quinzaine dOannZes, la surface de bureaux est multipliZe par quatre pour atteindre
419 000 metres carr2s 2008(Ville de Sairbuen 2008a, chap. 3, pp-9&). Cette
construction sOaccompagne du dZveloppement des emplois de services, seul secteur
contributeur netiOemploi sur la pZriode avec IOaugmentation de 47% du nombre de salariZs
sur la commune. La presse locale se fait I0Zcho de cette dynamique ~ chaque nouvelle
opZration, cZIZbrane@rand standing [qui] arriveOGaiatLe Parisi@® octobr@000),
laquelle C attire les grandes entreprises E (Le Pa2B0&), 8d4Qadtirne sa page industrielle E
(Le Parisien, ler septenfifi@6). La presse nationale redouble ces louanges, saluant la
C mutation urbaine E deCBaint(Les fchds fZvrieR005) qui fait C peau neuve E (Le Point,
16 mars 2006) gri%o.ce " son C trZsor ELes¢ieng21 novembre 2002).

Le dZveloppement du parc tertiaire se concentre auesidie la commune, dans le
quartier Victor Hugo dZlimitZ par le boulevard Apeomu nord, la limite communale *
IOest avec Clichy, et le boulevard pZriphZrique au sar(@®)jr Nous y avons recensZ
la construction de plus de 226 500 metres @er?386 ~ 2012, soit IOZquivalent de plus de
70% des surfaces construites jusquOen 2008 (voir Anheeeformes urbaines de ce
dZveloppement sont tres homogenades immeubles monofonctionnBlsaccueillant
parfois quelques commerces en pi@immeubl® au gabarit importafén moyenne
16 000 M. De meme, leur amZnagement intZrieur suit des caractZristiques
similaires dZtaillZes par les professionnels du s€ojeaiitZ de vie, adaptabilitZ technologique,
grande hauteur sous plafond, faux plancher technique, climatisation, charges ma’tris
(Christopher Holloway, PrZsident de Capital & Continental, cilzedgfehp® octobre,
1997). Ces locaux neufs hZbergent de grandes entreprises multinationales, dont certaines
quittent lescommunes des Hauds-Seine comme Clichy, Levall®&sret et Asnieres.
Plusieurs de ces grandes entreprises installent meme leur siege®ueBaicbmme
IOOrZal en 2000, Danone en 2005, et Samsung en 2012. Ces implantations interviennent
dans le cadme la restructuration spatiale du tissu Zconomique francilien, qui se manifeste
par un desserrement pZricentral des activitZs tertiaires de part et dOautre o8 la DZfense
Ces relocalisations sont le fruit de stratZgies qui rZpondent ~ des enjeux opZrationnels
(regroupement des Zquipes), mais aussi financiers (diminution des loyers). E cet Zgard,

83La gZographie de cesimelles ac:[ivitZs suit une formara@e cercle au sud (Boulogne;lessy
Moulineaux) et au noekt de La DZfense (de Levallois ™ S2émis, en passant par S#huoten).
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SaintOuen offre tant une quantitZ importante de foncier disponible que des prix de
location bien infZrieurs, de IOordrendimsde la moitiZ des loyers des imohes du
quartier central des affaires (QCA) de la Place de IOftoile, ou du quart pour #a DZfense
Cette disponibilitZ fonciere se situe qui plus est ~ proximitZ immZdiate de Paris et
dOinfrastructures de transport. Ces facteurs garantissent |Dattraieivitoire sur le
marchZ tertiaire, en particulier aupres des grandes entreprises.

Carte 3 b Le dZveloppement tertiaire dans le quartier Victor Hugo

RZalisation : Auteur. Fond de carte : Atelier parisien dOurbanisme, 2015

84 Df)apr-s nos ‘calculs, en valeur faciale. SBNEeParibas Real Estate Re$edl es bureaux
en éledeFranceE City repoiillet 2011. Consultation le 3 mai 2016.
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La municipalitzOemploie ~ mZnager cette attractivitZ, en poimaigalemenson
interventionsur 10entretien et la sZcuritZ des espaces publics afin que le quartier Victor
Hugo C nOait pas I0air dOun no Ehaelds larfdrmule du Directeur de cabinet du maire,
ainsi que sur la desserte en transports en commun dont il sOagit dOaugmenter la frZquenc
(Le Parisien, 24 fZvi2@04). Ces actionssant™ C essay[er] de rendre la vie agrZable E aux
salariZs de ces grandes entreprises sentimdsiasionnellement dOune rencontre avec
leurs dirigeants, C pour leur montrer notre vrai visage E (Jacqueline Rouilen, citZe dan:
Parisien, 24 aoZ005). La municipalitZ occupe une position dOarbitre par rapport aux
diffZrents projets qui lui saigulieremenproposZs par les promoteus Saint-Ouen Ztait
tellement attractif, que louper une venue dQOentreprise ce nOZtait pas si grave E (Ent
collectivitZ, Zlu). Cette attractidt’ faine se double que tres rarement dOun discours
destinZ " la mettre en valeur publiquement. La seule exception concerne un publireportage
dans lequel le maire se prete ~ IQexercice en ZnumZrant les facteurs dQattractivitZ du territoire
audonien sur le marchZ tertiaire, tout en revendiquaetHstoire ouvride foositive et
toujours prZgnante E et la volontZ de maintien des petites entreprised (Zeribtonde
2009). La posture de la municipalitZ consiste donc " entretenir une rente de situation
procurZe par sa localisation et ses disponibilitZs foncieres aupres des entreprises.

Or ces mutations spatiat@sresponderfgalement ~ une restructuration capitalistique
du marchZ de IOimmobilier tertiaire. Les immeubles construits dans le quartier Victor Hugo
sont majoritairement financZs pargkstionnaires dOactifs, qui sont propriZtaires de plus
de 85% des 226 500 metres cazabstruits ~ I0exception de deux b%otimeintSgrte3
et AnnexeB). Bien que le maire spiincipalement en contact avec des promoteurs, et
dans une moindre mesure avec les entreprises locataires, le financement de |Qintervention
des uns et de IOimplantation des autres repose sur les smpitacontr™le des
gestionnaires dOactifs. La financiarisation de IOimmobilier tertiaire constitue donc un
puissant vecteur du redZveloppement urbain deOBaimt E [Oimage de la Plaine-Saint
Denis(MalZzieux 2003 ; Napgphoulet 2006)Oindustrie de IQinvestissement contribue au
dZveloppement du marchZ tertiaire sur la commune d@©&aintqui est dZsormais
considZrZ comme un C marchZ Zmergent E dans IQopinion des professionnels de ce sex
(Estate Consultant 2001)
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Ma’triser la tertiarisation et redistribuer ses richesses

A

Cependant, IQouverture IQimplantation de bureaux dans le contexte de la
restructuration spatiale et capitalistique du marchZ tertiaire ne va pas sans une certaine
circonspection des Zlus audoniens. Au milieu des annZes 2000, le dilemme posZ par cette
dynamique est objectivZ dans le cadre de IOapprobaBtan diOamZnagement et de
dZveloppement durablentZrine le projet municipal (dZlibZration nj04/293, Conseil
municipal 18 octobre 2004). Il sanctuanistiple objectien matiere de dZveloppement
Zconomique: 1OZquilibre, la solidaritZ, et la durapiiié de SaifDuen 2004)
LOimmobilier tertiairedans cette perspective statut mbivalent il est identifiZ comme

C un levier fort pour le renouvellement urb@unedds Saiats figure aussi au titre des

C faiblesBesdentifiZes. La tertiarisation prZsente le risque dOaccentuer une insuffisante
diversitZ du tissu Zconomique I¢satteurs et taille des entreprises). Elle pose en outre

des dZfis en termes de crZation dOemplois locaux. Bien que les Zlus souhaitent C favoriser
maintien [E] des grandes entreprises porteuses dOemplois E (lbid.), IQimplantation de
entreprises tertiaires se traduit bien souvent par des transferts dOemplois existants. Dans
IOZventualitZ dOune crZation dOemplois)eeliefite que rarement aux audoniens. Cette
situation contraste avec le passZ industriel de la ville, o» de nomlaiextsavabitaient

la commune. La municipalitZ prend conscience de ces dZedlaggimplique dans la
formation de ses rZsidéntst se mobilise aupres des entreprises en mettant en place un
dispositif de Charte territoire analogue-D8aidt

Afin de matriser la dynamique de tertiarisation, elle mobilise Zgalement des outils plus
contraignants lui permettant dOintervenir directement sur le foncier, dans le prolongement
des politiques prZcZdentes. Dans le quartier Victor Hugo, la nouvelle mumi¢piaitZ
zones dOamZnagement concertZ (ZAC) sur les emprises destinZes ~ accueillir les opZration:
tertiaires (voitCarte3, p.110 et EncadrZ2). Ces outils dOurbanisme opZrationnel lui
permettent de dZfinir des regles dOurbanisme spZcifiques, de nZgocier avec les promoteurs
les conditions de construction, et dOobtenir qulils financent des espaces et Zquipements

85Comme le rZsume Jacqueline RoulloasrivZe de ces grandes entreprises constitue un atout vital pou
dZveloppement de la ville. [E] Naturelleragahsnbies sjue les entreprises ne peuvent pas embaucher tou
demandeurs d'emplois audoniens, mais nous attendons qu'elles s'impliquent dans le parcours de rZt
auquel nous travallddacqueline Rouillon, citZe dardondd fZvrie2009)

86 Ce systeme de contractualisation morale vise "~ encourager IOemploi par les entreprises locales des
populations audoniennes, et IQimplication de leurs salariZs dans la vie citoyenne et associative de la
commune (Entretien A10, collectivitiZef de projét
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publics. Ces zones dOamZnagement accueillent plusieurs programmes de logements,
notamment sociaux, ainsi que la rZalisation dOun parc (1,7 ha). La construction de nouveaux
bureaux permet en outre de renouveler la base fiscale de la commune en matiere de taxe

professionnelle et de taxe sur le foncier b%eoti.

EncadrZbLes zones dOamZnagemdrdrdamtéetBoulevard PZriphZrique

La premiere ZAC dite \@ictor HugoE crZZe en 1992 porte sur des emprises foncie
Ztaient propriZtZ du Ministere du transplaris le cadre dOun projet de raccordement de
IGautoroute A15 au boulevard PZriphZrique. Elle est confiZe " la SociZtZ ddingZnierie et de
dZveloppement Zconomique (Sidec) dZpartementale. LOabandon du projet |autoroutier
conduit ~ suspendre IQopZration. B,18 nouvelle municipalitZ rZvise la programmation

qui prZvoit dZsormais une mixitZ de fonctions urbaines, dod® &2tres carrZs de

bureaux. Certains habitants dZnoncent alors la rZalisation@Qi§uaed@ienng (Le
Parisien, ler juin 2004). pmjet final comporte 77 300 mstres caleZbureaux (100%
propriZtZ des investisseurs), ainsi que plus de 500 logements dont la moitiZ sociaux.

La seconde ZAC Rlace du REE est crZZe en 1998. Elle prZvoit la rZalisation par une

filiale dDamZnagemenRenault, principal propriZtaire foncier, de 35 000 metres carrZs de
bureaux, 6 000 metres carrZs dOactivitZs, et dOopZrations de logement. Il sOagit donc dOune
ZAC privZe, qui fait IOobjet dOune convention signZe entre IQentreprise et la municipalitZ.
Elle aboutit ~ la construction de 140 logements, dont une quarantaine de logements
sociaux.

Par ailleurs, la municipalitZ vote la crZation dBune troisisme ZAC " la Port®derSaint
quQelle confie ~ la Sem communale en 2003. LOopZration prZvoit 58s00r#rtau

total, dont la moitiZ de bureaux. Elle a toutefois ZtZ retardZe par le recours juridique dZposZ
par IOopposition.

Une politique volontariste du logement

LOamZnagement urbain permet ainsi de redistribuer ledsmeoetlesrecyclage des
disponibilitZs foncieres, dans le contexte dOune attractivitZ renouvelZ©udenS&nt-
partir du milieu des annZes 2000, ciedle-manifeste sur le marchZ du logement. Alors que
C pendant des annZes, on a pleurZ pour que les promoieaiis Séeémrenieodastas Zlus
audoniens se fZlicitent dZsormais dOune situatesdernier€font la queue E ~ la porte
de la mairie (Michel Bentolila, Adjoint ~ IQurbanisme citZed®uint, 16 ma2§06).
Cette attractivitZ rZsulte non seulementdificultZs des jeunes mZnages "~ se loger au
centre de la mZtropole parisienne, mais aussi de la municipalitZ. PortZe par la tonviction C
logement nOest pas une marchandise, mais un droit ~ faire respecter E (Jacqueline
LOHumanitZ.fr, 21 dZce2mbté)|OexZcutiforte une politique volontariste du logement
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alliant effort de construction et ma’trise des prix afin de limiter la perspectiveud€eine

des valeurs foncieres entra’nZe par le dZverrouillage du foncier.

Premierement, la municipalitZ intervient sur le parc de logements existants oe elle
cherche ~ lutter contila hausse des prix ~ travers la mattesdoyers pour les logements
rZhabilitZs ~ I0aide de dispositifs de dZfiscalisation, et surtout ~ travers la prZemption. Elle
sOeage dans une bataille contre les pratiques de propriZtaires qui essayent de rZaliser
dOimportantes pllues " la revente de leurs BfeRour Zviter une Zviction par les prix
des C familles populaires E (Ibid) quOelle souhaite maintenir tout en accueillant de nouvea
mZnages, elle nOhZsite pas ~ user de la menace du droit de prZemption, voire ~ en faire
usage moyennant des procZdures judiaires

Deuxismement, lenunicipalitZznaintient une dynamique de construction de logements
neufs, dont le stock augmente de 10% de 2000 (\d®8le Saiuen 2008a, chap. 2,
81). DOune part, elle sOimplique dans I0effastrdetionnde logements pour les salariZs,
tout en maintenant une part de logement social importante ~ hauteur de 40% du parc de
logements. Elle allege les contraintesomstructibilitZn supprimant le plafond 1Zgal de
densitZ des 2001 poW inciter [les promoteurs] ~ venir et ~ c@BstratierE A29,
collectivitZ, ZIu). DOautre part, elle met en place une politique de maintien " prix abordable
des logements neufs " travers la mise en place des 2006td{rgae les promoteurs
nOont dOautre choix que de signer au risque de se eetranerliste noire des
entreprises indZsirables sur la commune. PrZsentZe comme la vZritable C colonne vertZbral
[son] projet municipal E (Jacqueline Rouillon, Le Moniteur, 20d2gelai@barte promoteur
inclut une limitation des prix de sortie en fonction des secteurs gZogfapicures

87 e diagnostic du PLU indique que la valeur du parc de logements audoniens a augmentZ de 135%
entre 2001 et 2006, soit vingt points de plus que la moyenne du dZpartemerBaiaiDeiris,

et quarante de plus que le reste de la petitenne. Pour la seule pZriode de 2002 " 2005, les prix

ont augmentZ dOun cinquifktide de SairDuen 2008a, chap. Z).7

88En 2009, sur 549 ventes, la municipalitZ annonce 49 usages du droit de prEZem@p8on (
janvier 2012). En 2010, sur 700 ventes, i des proces sOZlsve ~ 50 000 epms la
municipalitZLOHumanitZZt dZcembr2011). En 2011, sur 800 ventes la municipalitZ a fait usage

du droit de prZemption une cinquantaine de fois, revendiquant une Zconomie moyenne de 18 600
eurospar dossiete Monde&5 novembr2012), pour un montant total de 150 @0fbsde frais
dOavocataRP, 3 janvie2012).

89La nouvelle version de 2011, signZe parsgpgtpromoteurs, inclut despositions sur la

baisse des prix de commercialisation (rZduction de 10%, et 10% supplZmentaires pour les primo
accZdants), la taille des copropriZtZs (limitZe ~ 50 logerasrappaitements (70% de T3), mais
Zgalement une limite de la part des investisseurs institutionnels par rapport aux propriZtaires
occupants (respectivement 20% et 80%).
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certain nombre de parametres ~ respecter (taille, type de logements, prestations). Alors
quQelle tend aujourdOhui ~ se dZvettpperdOautres comnsuf2upuy 2010), cette

pratique est ~ I0Zpoque inZdite si bien que la commune o+ C la maire dicte sa loi E (Le Paris
21 septembr@011) appara’t pionniere dans la lutte contreldmiiZe immobiliere E (Le
Parisien, 28 novembre 2011). MalgrZ cette rZpugteopplitique est relativement bien
accueillie par les promotéfirs

LOftat accompagne cette politique du logerhenicourage 10effort de construction
en le liant avec les agrZmentsstructeurs qu@dlivrepour les bureaux. Le PrZfet de
rZgion JeaRierre Duport Ztend le dispositif des conventions dOZquilibrettabitat
SaintOuer’, qui consiste ~ astreindre la construction de bureaux ~ celle de logarinents
chapitre 7). LOentrZe dans le systeme des conventions dOZmuiléssa@er de confaindre
sont IQoccasion @enZgociations politianes Es maires des communes concernZes qui
C nOacceptent pas de gaietZ de ciur E (Entretien A22anfiatagemnireFace - ces
derniers, les services dZconcentrZs de IOftat soulignent les objectifs de planification
rZgionale et IOZcart entre le dynamisme de la construction dOimmobilier de bureau et de
logements neufs LOentrZe de Sd#ien dans le rZgime des conventions dOZquilibre
habitatactivitZ renforce |Oefflatalde construction. Elle abonde IQorientation municipale
plus quOelle ne sOy substitue : la municipalitZ dZpasse significativement les objectifs de
construction de logement dZfinis par la premiere convention pour la pZrie2@08002
LOftat troqupar la suitéa contrainte pour la rZcompense dZcembre 2012, la Ministre
du logement et de I10ZgalitZ des territoires CZcile Duflot dZcore Jacqueline Rouillon de la
IZgion dOhonneur au titresaepolitique volontarispeur le logement, et en particulier de
lutte pour la contention de la hausse des prix

9L Oencadrement des prix permet de maintenir la solvabilitZ de leur clientsletiomadé&uc

dZlais de commercialisation qui en rZsulte implique un portage des terrains moins long pour les
promoteurs. De plus, 10Zventuel manque ~ gagner sur les prix de vente peut stre comblZ par
IGaugmentation de la densitZ suite " la modificatiorechenglirbain sur ce point.

91De meme pour les communes de SBinis et Montreuil.

92E |OZchelle du dZparten@aintOuen et SaiADenisregroupent 13% des logements construits
pour 16% de la population (hormis pour le secteur locatif social qui déenefirehauteur de
50%), tandis quOils concentrent 40% des surfaces neuves dOimmobilier fifremtipaléseent

du bureaw pour 23% de I0emp(Birection DZpartementale de IOfquipement de laSaeine
Denis 2000)
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Section 2. Les Docks de SairOuen : un projet sous le sceau de la continuitZ

COest dans ce contexte que la municipalitZ d@uBaieist, des 2004, confrontZe " la
restructuration dOun quart de son territoire, les Docks. En I0espace de quelques mois, la
levZe dOun pZrimetre industriel decnastructibilitZ et IQacquisition dOune partie des
terrains par Nexity, groupe de promotion immobiliere dOenvergure nationale, insufflent une
dynamique de rZflexiosur |Qavenir de ce territoire, et dOZlaboration dOun projet
dOamZnagemed¢ projet place les Docks sous le sceau dOune triple continuitZ par rapport
" |IOhZritage du communisme municipal, ~ comment@ppentatiopartisane. Le projet
est ZlaborZ et mis en luvre dans ses premisres phases jusquOen 2014 sous la mandature de
Jacqueline Rouillon. Plusieurs responsables politiques et techniques du projet sont affiliZs
au parti communiste, comme la Directrice du projet de la Sodedat 93 (ZIiBehiShint-
etlOAdjoint " IQurbanisme et aux fasafit en 2008 {dixecteur de I8emisale 2003 ~
2007).LOarchitectgbaniste retenu par les Zlus est proche du parti, contribuant par
exemple " sa rZflexion sur le logement dans la revue interne (Rafatdjou 2012)

Cette continuitZ est aussi politiges, Docksconstituant IOoccasion de mettre en
luvre la politiquemunicipalé grande Zchelle. Dss 2004, le site est identifiZ comme IOun
des sites clefs pour C favoriser un dZveloppement Zconomique ZquilibrZ, solidaire et durabl
par les Zlus. COest pourquoi il ne doit pas devenir C un p™le uniquement tertiaire, ~ 10im
IOouest parisien, qui serait insuffisamment adaptZ aux besoins dOempl¢viiesdeopulations loc
SaintOuen 208, 8). Ces orientations perdurent ~ I0issue des premieres nZgociations avec
Nexity, et sont reprises lorsldeZvision gZnZrale du plan local dOurbanisme en 2008. Les
orientations en matiere dOurbanisme et de dZveloppement Zconomique qui prZsident au
redZveloppement des Docks nOont pas cHafgiértiarisation E appara’t toujours comme
quelque chose ~ C ma’triser E, notamment en vertu des risques quOelle fait planer sur |
diversitZ des activit{¥ille de Saifduen 2008a, chap. 4, .19 meme, le projet
dbamZnagemefltinscrit dans la politique volontariste du logdelenmunicipalitZ la
programmation de legnents sociaux est portZe "~ 40%, et la construction de logements est
astreinte ~ la signature de la Charte par les promoteurs immobiliers

Cette continuitZ est enfin urbameisquOil sOgoite pas crZer un quartier vitrine mais faire
la ville comme elle existe dZj” E (Paul Planque, Adjoint ~ IOurbanisme de 2008 ~ 2014 citZ d
Le Moniteur, 7 ju®13).Elle sOexprime dans le parti dOamZnagement et la composition
rZalisgpar un groupement dOurbanistes et de paysagistes, dont IOun des membres souligne
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que C dans la tete des Zlus il Ztait extrrmement important que IQopZration sur le site soit
IOinnovation mais quOon Zvite surtout de crZer une villeoevgiesitgisma wikofte

de politesse " I0existant qui fait quOon nOest pas dans un amZnagement amnZsique, on
rase E (Entretien A@Rreau dOZtudesshitectairbaniste). COest dans cette perspective

que leSchZma direqtenilZgie une morphologie urbaine et architecturale hZtZrogene, et
une mixitZ en termes dOZchelles, de densitZs et de (Wilslitks SairDuen et al.

2008).

2.1.La genese du projet (2003-2004)

Lorsqude redZveloppemedé SainDuen advient durant les annZes 1990, il nOest pas
encore question de la mutation des Docks. lase site est le berceau historique de
IOindustrialisation de S@inen par le biais du transport fluBialuquel il doit son noil
puis ferrZ qui attirent les unitZs de production industrielle et dQXedisgigarisien
dOurbanisme 2006), il est relativement ZpargnZ par la mutatfcorsagioue qui
affecte la commuffePrincipalement frZquentZ paelaployZs et traversZ par les flux des
grandes activitZs quQil accueille, le site demeure en marge de la commune mais ne constitue
pas une friche ~ proprement parler (Vgurel). Or cOest justement par IOZvolution des
activitZs implantZes sur le site que la question de sa mutation est rapidement mise °

IOagenda de la municipalitZ.

93Les rares transactions qui ont lieu sur les Docks portent sur les locaux dOactivitZs et de stockage
dans IOactuel parc Vélas fchpsl juin 1998).
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Figure 1 B LOoccupation du site des Docks avant le projet dOamZnagement

Source : Atelier parisien dOurbanisme (2006)

Le dZverrouillage de la constructibilitZ

DOune part, en avril 2003 la Direction rZgionale de Total Fina EIf confirme les rumeurs
de fermeture du dZp™t pZtrolier de-Saem dande cadrede la rationalisation de ses
implantations. La municipalitZ manifeste sa volontZ dOintZgrer cette emprise de 5 hectares
dans une rZflexion plus globale, dans la continuitZ du secteur Victor Hugonaiiuxde C
utiliser la proximitZ avec le fleuve et privilZgier un&drabittt Eaativmme 10explique
IOAdjoint " IOurbanistne Parisien, ler a2@iD3). Le dZpart de Total du site implique en
effet une levZe du pZrimetre Seveso et de sa restriction attenante de constructibilitZ.
Quelques mois apres, le conseil muni@parouve la mise en place dOun pZrimetre
dOZtudes ~ IOZchelle des 100 hectares des D@ekaevision dOun premier pZrimstre
destinZ au quartier Victor Hugo (dZlibZratjoa/24, Conseil municipal 19 janvier 2004).
Cet outil ouvre le droit ~ la municipalitZ dOinvoquer un sursis " statuer lors de IQinstruction
des permis de construire, cOdise- dOobtenir un dZlai de trois mois supplZmentaires y
compris dans le cas oe le permis prZsentZ est compatible avec le reglement dOurbanisme.
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LOenjeu est de tailié sOagit dDengager une dynamique partenariale avec plusieurs
grands propriZtairésncierssur le site, en particulier des opZrateurs ferroviaires de 10ftat,
ou des entreprisel services urbains comme la Centrale parisienne de chauffage urbain
(CPCU) et le Syndicat de traitement des ordures mZnageres de IOagglomZration parisienne
(SYCTOM), mais surtout avec le promoteur immobilier Nexity. En effet, si le groupe
immobilier nOest pas explicitement mentionnZ par I0Adjoint ~ IQurbanisme Zvoquant le
souhait de la municipalitZ de C mieux conna’tre les intentions des diffZrents acteurs et de
partager ses propres Bdgagiiiert de prZsendatiandZlibZration nj04/24), la municipalitZ
est alertZe sur IOacquisition prochaine dOun portefeuille foncier et immobilier aupres
dOAlstom, situZ ~ IOopposZ des Docks.

LOacquisition des terrains dOAlstom par Nexity

DQOautre part en effet, en mars 2004, Nexity, groupe immobilier constituZ de plusieurs
filiales de promotion de I@erglomZrat Vivendt erZsidZ par IOun de leurs directeurs,
Alain Dinin, fait IOacquisitide terrainsaupres dOAlstom. Pour Alstom, cette cession
intervient dans le cadre des deux plans successifs de dZsendettement impliquant
notamment la cession des actifs immobiliers (voir chapitre 3). Le portefeuille acquis par
Nexity comprend un ensemble de b%ctiments et de terrainsesi dordite des Docks
amZnagZs par Alstom dans le cadre de son activitZ industrielle defBevi®d Hu
patrimoine culturel de la SeBantDenis 2005). Le groupamobilier dispose de moyens
financiers dans une pZriode faste. E quelques mois de son entrZe en Bourse, le promoteur a
un acces aisZ aux capitaux bancaires afin de supporter les frais de portage du terrain. Il met
en outre au point un montage permeitientZduire ces frais, comme nous IOexpliquerons
(chapitre 3De plus, il bZnZficie des circuits dZcisionnels, ~ la fois en raison de la proximitZ
interpersonnelle avec les dirigeants dOAlstom, mais aussi de la procZdure privilZgiZe par ces

derniers, qui consultent directement les promoteurs de la place parisienne.

La municipalitZ, qui prend connaissance de ce projet par le biais des procZdures
rZglementair¥s sOestime de son c™tZ C hors jeu E sur le ipfafadmanc cozt de la
prZemption deterrains. COest 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 :

9 Cette cession fait en effet |Qobjet @Zataration dOintention d@dizreet dOAlstom.
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Si jOZtais allZ voir MBdarilen en lui disant OjOenvisage dOacheterdesXeetiins dOAlst
nOaurait pas voulu! Je |Oai mise face au fait. [E] Et puis apres je suis allZ montrer que je
pas mal ZlevZ, de bonne composition et tout. Parce que cOest elle qui me donne le
construire, et que je nOai pas le choix ! (Entretien A15, promoteur, cadre dirigeant)

Le reglement dOurbanisme limite en effet la constructibilitZ ~ IOactivitZ Zconomique et ~ un
COS de 1, permettant en IOZtat au groupe immobilier de rZaliser 180 000 metres carrZs
dOimmobilier dOentreprise. Or si cOest la filiale spZcialisZe dans IQimmobilier dOentreprise
apporte [Oaffaire au sein du groupe, ce dernier revendique dOemblZe un projet de mixitZ
fonctionnelle dans sa communication pubfigetultZrieuremeribrs de nos entretiens.

Par consZquent, le progtvisagZ par le groupe immobilier suppose un changement du

reglement urbain par la municipalitZ.

Une dynamique de rapprochement entre la municipalitZ et Nexity

Le rapprochement entre la municipalitZ et Nexity fait suite paEBi€s contaets E
amont de la dZcision dOachat des terrains Alstoutili§ant les rZseaux pour avoir Bes retours
concernant la@pacitZ de la mairie a faire une opZration E et les marges de maniuvre pour ¢
convaincre quOil fallait faire quelque chose E (Entretien AOdadpeordivigea)t
Initialement, les dynamiques des deux acteurs sont pourtant opposZes : le dZmantelement
de Total invité un amZnagement dans le prolongement de Victor Hugo etaliesud
vers le norast du site ; tandis que I0opZratgiom/Nexity derriere la mairie de Saint
Ouen sOinscrit dans la continuitZ du prolongement dwitlengedans une direction
diamZtralement opposZe.

Plusieurs facteurs concourent cependant = un rapprochement, ©~ commencer par la
nZgociation relative fa constructibilitZ rZglementaire dont la modification sOavere
nZcessaire pour le groupe immobilier. En outre, la municipalitZ souhaite rZaliser la
reconversion des Docks " travers une opZration uniql@esisemble des 100 hectares
supposant dOincluedaterrains dOAlstom dZsormais ma’trisZs par Nexity (Entretien A16,
amZnageuresponsablele projet). Enfin, le rapprochement et la construction dOune

95 Danssa communication publiqudexity annonce un proje@ pourrait conduire ~ dZvelopper °
terme 260 000 ~ 300 000 SHON dont 50% de logements et 50% dOimmobilier dOentreprise. Il nZ
rZvision du PBEJXNexity 2004, 67)LOannZe suivante, on gast que la programmation
comprendrait €7% de logements, 41% dOimmobilier dOentreprise et 12% de commerces. LOannZe 2
de retenir les grands principeswipbajets ce qui permet ~ la ville de lancer la concertation pour la rZvisiol
PLU E(Nexity 2005, 62)



Chap 1Les restructurations urbaines dans la banlieue rouge parisienneQues Docks dd Zaint

logique partenarialsont favorisZe par la culture de la nouvelle gZnZration dOZlus
communistecomposantiOexZcutif partir de 2001. Alors que IOancienne maire Ztait

C carrZment anti-entreprise E, 10Zquipe de Jacqueline Rouillon affiche une C vraie ouve
compris vis-"-vis du monde Zconomique E qui se manifeste par exemple dans la capa
rencantrer les responsables du groupe immobilier C lors de d’ners le soir [E] pour discuter
projet, sans se faire taxer de tra’tre de cl&s$EntietimAds, collectivitZ, ZIu). DOautant

que de son c™tZ, le groupe immobilier cherche "~ dZvelsppkatisns avec les Zlus, dans

une dZmarche encore embryonnaireaaxder du service aux collectivitZs.

1.4. Les principales Ztapes du projet

E partir decette dynamiquenitiale le projet des Docks conna’t plusieurs Ztapes,
depuis la dZfinition dOun parti dDamZnagement jusquO”™ sa mise en luvre dans les premisres
phases opZrationnelles. Il sOagit dOun projet dOenvergure: tant en termes de taille (10
hectares) que de temporalitZ (fin prZvue pour 2025). Comme de nombreux autres projets
dbamZnagement et dOinfrastructures, sa mise en fuvre est soumise " des alZas, revirement:
mais aussi des effets de sentier de dZpendance. Il nOest pas question ici de dZtailler par I¢
menu tout ce qui fait le quotidien de ce projet depuis 2003, mais dOen rewaer les
principalespZriodes. De 2005 ~ 2007, la municipalitZ lance les premieres Ztudes de
faisabilitZ et dZmontre une volontZ de rapprochement des grands propriZtaires. Puis de
2007 " 2010, la dZfinition du projet est prZcisZe et ses outils opZrationnels stabilisZs. De
2010 ~ 2014 enfin, tandis que le projet global sOenrichit de la redZfinition de certains
ZIZments, les premiers secteurs entrent en phase opZrationnelle. E travers ces trois grandes
pZriodes, la municipalitZ maintient un objectif de mixitZ fonctionnelle et sociale, dont elle
relie la rZalisation ~ la question de la ma’trise fonciere. Elle mobilise pour cela des outils
dOurbanisme opZrationnel (ZAC) et sOimplique dans des nZgociations avec les grands
propriZtaires prZsents sur le site. LOalternance politique de mars 2015 constitue IOZpilogue d
cette premisre phase des Docks, dont plusieurs ZIZments sont rZvisZs par la nouvelle
majoritZ de droite

La dZfinition du projet et les nZgociations foncieresZ200%
De 2005 ~ 2007, la municipalitZ travaille ~ dZfinir un projet pour IOensemble du
territoire de®ocks. LOacquisition par Nexity des terrains dOAlstom place les Zlus audoniens
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dans une positioractiveFace au groupe immobilier qui travaille ~ dZfinir un projet, ces
derniers sont sommZs de dZfinir leur propre vision pour la mutation de cet espace. Apres
sOstre dotZ dOun outil qui leur permet de temperis@espsce, le pZrimetre dOZtudes qui
allonge les dZlais dOinstruction des f@ertasZlus municipaux sOadjoignent les services de

la Sodedat 93 en fZvrier 2005, qui dZdie une petite Zquipe de trois personnes pour la
conduite dOZtudes de faisabilitZ rZalisZes par des prestataires externes. Une Zquipe d
consultants de Partenaires DZveloppement est retenue pour produire [Oexpertise concernant
le dZveloppement Zconomique et la programmation. lls proposent plusieurs ZIZments de
diagnostic, notamment en ce qui concerne le marchZ de IOimmobilier tertiaire et la ma’trise
fonciere, pour laquelle ils rZalisent un Ztat des lieux permettarifieiQateptopriZtaires

des parcelles, leur occupation, ainsi que les perspectives de mutation (voir Annexe 9).

La ma’trise fonciere est un aspect important du projet des cette phase dOZtudes. Pour
les Zlus, il en va de la capacitZ ~ dZcliner leurg§ofjeet” la C volontZ des propriZtaires de
valoriser leur tefeamenasanc le projet [E] en termes de logements, dOenvironnement, avec |
urbain, de dZveloppement dOactivitZs Zconomiques qui ne soient pas que du tertiaire E con
Jacqueline RouilldhOHumanitZ, 28 octdd@6). COest pourquoi les Zlus, encouragZs en
ce sens par les consultants en dZveloppement Zconomique, cherchent ~ se rapprocher des
quelques grands propriZtaires des terrains sur les Dodkigved). COesbtammente
cas de la ville de Paris : des septembre 2005, Jacqueline Rouillon propose un partenariat ~
Bertrand Delano’, qui dZbouche sur woet de coopZration (véncadrZ3). Les deux
municipalitZs affirment publiquement une volontZ commune de mixitZ fonctionnelle
melant activitZs logistiques et tertiaie¢ sociale avec la construction de 40% de logements
sociaux l(e Parisien, 4 fZvr2006). Cette volontZ de maintien de IQactivitZ motive
Zgalement la rencontre avec les propriZtaires du parc dOactititZs Valad

Par ailleurs, la municipalitZ fait dOemblZe face aux premiers projets :denNexity
Zchange de |Oacquisition des terraipsprioteur sOest engagZ aupres dOAlstom ~

construire deux nouveaux immeubles de bureaux (voir chapitre 3). E partir de janvier 20086,

9 E |OZpoquee par@st propriZtZ de la Compagnie du parc de Bercy. Cette sociZ@Astpach

le promoteur JeaBlaude Aaron et deux associZs aupres des EMGH ¢hp§ mars, 1991Flle

est rachetZene2004,par le gestionnaire Archoqui acquiert son portefeuille composZ3tle
ensembles immobilie300 000 ®) pour le comptale la banque dDaffaitesGoldman Sachs
Archonrevend I®annZe suivante certains actifs du portefeuille, dont le parc des Docks, ™ GVIO
pour son fonds paeuropZen EHI. En 2007, le groupe australien Valad rachete, &

dOetre rachetZ par le fonds BlackstoR©11.
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il prZsente son projet ZlaborZ par IOagence de Bernard Reichen, et le confronte avec celui de
la municipalitZ qui travaille de son c™tZ avec Makan Rafatdjou. Enfin, la municipalitZ se
rapproche quelques mois plus tard de RFF et SNCF prZsents ~ IQouest du site, qui accueille
un faisceau ferroviaire (vdiigure2). E ces discussions bilatZrales entre les grands
propriZtaires, la Sodedat 93 et la municipalitZ sOajoute la mise en place dOun CP™
institutionnel Eregroupant dOautres institutions et collectivitZs concernZes par le
rZamZnagement des Docks, comme le Conseil gZnZratSiaii8biaeis’.

Figure 2 B Les principaux propriZtaires fonciers sur le territoire des Docks

Source : Atelier parisien dOurbanisme (2006)

La stabilisation du contenu, des outils et du financement du proj0@RDO7

De 2007 " 2010, le projet entre dans une phase de stabilisation. Premisrement en
termes de contenu. E |Oissue du mandat dOZtudes pilotZ par la Sodedat 93, la municipalit:
dispose dOune premiere versibn SchZma directeur dOamZpegmosget par le

97 Qorganisation du dialogue partenarianﬂtﬁ:es} aussi mise en place avec les habitants (P™le
citoyens) et les responsables municipaux (P™le Zlus).
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groupement rZuni autour du cabinet de Makan Rafatdjou. Parmi les quatre axes
dOamZnagement, il sOagit de C rZaliser un nouveal tissupenmbainle maintien
dOactivitZs ntertiaires, larZalisation dOespaces publics, et la rZalisaticsootes C
dOimmeubles @mdssZe, R+1) dZdiZs aux commerces, services, activitZs et artisanats pa
|Oanimation urba{v@lE de SainBuen 2006)La poursuite des Ztudes et des rZunions,
notamment avec IOagence de Bernard Reichen qupaifidiexity, dZbouche sur la
stabilisation dOune nouvelle version en o2@dBEVille de SairDuen et al. 2008). Ces

ZIZments programmatiques sont traduits dans lewests opZrationnels transmis aux
promoteurs qui acquierent du foncier (Ville de aienh, Sodedat 93, et al. 2009).

Deuxiemement, les dispositifs opZrationnels de mise en luvre sont stabilisZs, en
particulier sur la ma’trise fonciere qui constitue un point cardinal pour la munigpalitZ.
municipalitZ approuve Rossier de crZakiota ZAC des Docks ainsi que le bilan de la
concertation prZalable affZrent (dZlibZration nj07/144). Elle dZsigne ensuite la Sodedat 93
comme concessionnaire de la ZAC (dZlibZration nj07/184). Aux terrffiesitdude
concession, la municipalitZ conserve le droit de prZemption qui nOest pas dZIZgu.
automatiquement, mais au cas par cas sur sollicitation de |10a(villeadgFainBuen
et Sodedat 93 2007, art. 12). DOautres outils fonciers sont mis en place. Afin de rZduire les
cozts de portage des terrains des divers q@etsivigrZsentsur le site, la municipalitZ
signe une convention avec IOftablissements public foncieRiGéde (EPFIF) en
fZvrier 2008. En outre, le partenariat inaugurZ deux ans plus t™t avec la ville de Paris
dZbouche sur la signature dPuatocole foneierjuin 2008prZcisanties conditions
financieres et programmatiques de mutation des deux emprises concereteadvair
3). Une logique analogaieoutitavecNexity, ~ IQoccasion de la signature dOune premisre
Convention tripaditenovembre 2008, qui rZgit les engagements et contreparties entre le
groupe immobilier, la municipalitZ, et la Sodedat 93.

EncadrZPLe projet des Docks dans le cadre de la coopZration bilatZrale avec la ville de Paris

E 1Goccasion du projet des Docks les municipaliths de ParietcBaapprofondissent
une collaboration inaugurZe au dZbut des annZes 2000. SituZe "~ |IOeBatteardu

98 a convention porte sur un montant de 19 millions d@galissement Public Roier élale

France 2009 oncrstement, IDEPFIF se charge dDacheter les parcelles aupres des propriZtaires ~ un
tempst, afin de les revendre ultZrieurement ™ la Sodeda@3, ce qui permet ~ cette derniere de

ne pas supporter les frais finan@ss®ciZs au portage (acquisition, gardiennage, emprunts, etc.).
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pZriphZrique, Sai@uen a historiquement accueilli de nombreux services desti ?s aux
parisiens, comme les cimetieres, les services de production dOZnergie (ZlectricitZ, rZseau de
chaleur) et de logistique installZs aux Docks.

La coopZration kitZrale entre les deux municipalitZs est amorcZe par la signature dOun
Protocole de coopZration en mars 2003. Elle intervient dans un contexte de palitique de
dZverrouillage des relations entre lacdiire et sa banlieue initiZ par Bertrand Delano’

en 2002, dans la perspective de la candidature de Paris aux Jeux Olympiques de 2012. Le
Protocole porte sur le traitement dOespaces mitoyens (marchZ aux Puces, boulevard urbain
du quartier Victor Hugo), en termes de propretZ, de sZcuritZ, et dDenvironnement.

Le projet des Docks est une opportunitZ dOapprofondissement opZrationnel de ce
partenariat. La ville de Paris est propriZtaire de terrains qui accueillent des | fonctions
dZdiZes "~ 1OZlectricitZ et au stockage des camions ~ bennes ~ ordure. La geyposition
coopZration adressZe par Jacqueline Rouillon ~ Bertrand Delano‘ en septembre 2005 resoit
une rZponse positive "~ IQissue dOune rencontre avec certains adjoints parisiens. En
novembre 2007, les deux conseils municipaux adoptent une DZclaration deatpartenar
COest dans ce cadre que la ville de Paris participe " la rZflexion sur le projet ddamZnagement
au sein du B™le institutionrig) et la rZalisation dOZtudes par son agence dOurbanisme
(Atelier parisien dOurbanisme 2006 ;. 2007)

Cependant, les nZgociations sur la transaction fonciere sont plus défmigesue les
services de la Direction de IOurbanisme parisienne aspirent “firdoddeement leur
patrimoine, Saif@uen souhaite tourner la page de son statutedetdire servari, e
fait valoir IQaspect politique de cette nZgociation. LOZvaluation de France Domaine, validZe
par les Zlus parisiens, lui est favorable puiscegdehoitiZ moins ZlevZe que ce| que
rZclament les services. Ce compromis est entZrinZ par la signature dOun Protocole foncier
en juin 2008 prZvoyant la cession de 6,3 ha de foncier dZpolluZ, ~ des conditions
Zconomiques optimaiesEn retour, la ville dBaris obtient pour son bailleur social la
rZservation de droits ~ construire pour 330 logements, et un droit dQattribution pour un
quart du total des logements sociaux construits sur les terrains.

Source€ntretien AQTollectivitZ, responsabl®ratimChedahnglay2011) Recension| de
presse

Enfin, le projet est stabilisZ sur le plan denatructibilitZ suite ~ la procZdure de
rZvision gZnZrale du PLU qui sOZtend de fZvrier 2008 " janvier 2010. Cette rZvision est
motivZe par le projet des Docks, pour lequel il sOagit de modifier le reglement dOurbanisme
C au minimum pour y introcubssikzlitZ de mixitZ url{¥fiie 8¢ SainDuen 2008b, 4)
Elle dZbouche sur la crZation dOune nouvelle catZgorie de zonage (UM) sOappliquant au
C espaces [E] destinZs " recevoir une nouvelle urbanisation, caractZrisZe par une mixitZ mc
fonctionnelle E, et sur son application ~ 47 hectares du site (MfleDdekSainBuen
2008a, chap. 5, 74)e plus, le reglement urbain dZfinit deentations dOamZnagement

99 Cependant, penveloppe versZe "~ la ville de Paris pour la dZpollution a augmentZ de 50% par
rapport aux prZvisions.
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pour le site dans la lignZe des objectifs dZfinis par les documents stratZgiques prZcZdent
(mixitZ fonctionnelle et sociale, articulation avec le reste de la ville, dZveloppement durable
et prZservation de I0identitZ de la ville

Troisiemement, le projet se stabilise sur le plan financier. Plusieurs opportunitZs de
financement par des institutions publiques tierces permettant de financer des Ztudes et la
rZalisation dOZquipements sont sollicitZes au titre du dZveloppement durable. COest dOabo
le cas de IOftat qui dZcerne un laBebgQartier E assortit dOune subvention en
contrepartie dOune constructibilitZ plus importante en termes de logements (Entretiens
A21, ftat, service amZnagement ; A29, collectivitZ, Zlu). Lelgsdpcks est Zgalement
retenu parmi les laurZats du premier appel ~ projet C Nouveaux quartiers urbains E (NQU)

N

du Conseil rZgional d@elErance visant ~ rZcompenser |OexemplaritZ en matisre

environnementale et la construction de logements.

LOinscrijwin du projet dans ces dispositifs qui visent " distinguer les pratiques de
dZveloppement durable accentue le discours officiel autour des Docks comme
C Zcoquartier E. La mise en Tuvre des prZceptes du dZveloppement durable dans
IOamZnagement est en principe sanctuarisZe par la signatCbademes la
municipalitZ et IOamZndffe@e statut est pourtant controversZ par les habitants lors des
phases de concertation, puis reprises par les Zlus de 0o aBitite Les critiques
mettent en Zvidence ce quQils identifient comme un hiatus entre les labels
environnementaux et la pollution industrielle des sols, ainsi que la construction de
nombreux logements ~ proximitZ de IQincinZrateur du Syctom. Mais cOest sur un autre
aspect que la remise en calis@rojet par les habitants dZbouche peu apess/oix
sOZlsvent pour dZnoncer le parti dOamZnagetveyaniOZdification dOune douzaine
dOimmeubles dOune hauteur de 18 Ztages qualifiZs C dOZmergencesrBapistéOarchitecte
LOengagement du maire ~ ne pas franchir la lirditeZd@ges nZcesdierZvision de la
compositiorurbaine et du bilandamZnagemafih de trouver un nouvel Zquilibre suite
au manque ~ gagner financier (Berthelot 2010).

100 es cosigrtares sOengagent " un certain nombre de mesureteguareties le dZveloppement
de 10emploi local, la production de logemestm@ttant IOaccueil He e¢bda limitation des
consommations ZnergZtiques.
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Les premisres phases opZrationnelles et IOajustement du pr@jet42010
De 2010 ~ 2014, le projet des Docks edtms une phase de mise en luvre
opZrationnelle, mais aussi dOajustement. LOapprobation par la municipalitZ en janvier 201C
duDossier de rZalis@titiibZration nj10/1) marque un pas dZcisif en ce sens. Il confirme
IOobjet du projet et ses principaux objectifs, dans la continuitZ des orientations prZcZdentes
DZvelopper, au ciur de IOagglomZration, un nouveau morceau de ville de grande qualitZ

environnementale exemplaire dans sa diversitZ fonctionnelle et socialelesa densitZ, et ve
passZ industriel du site. (Ville de Saint-Ouen et SZquano AmZnagement 2010, 1)

Ces orientations politiques et urbaines se traduisent en trois principes de programmation.
Celleci prZvoit premierement la rZalisation d@uar@er mixte E " travers une offre de
logement diversifiZBeuxismement, la construction dOimmobilier dOentreprise neuf vise *
garantir une diversitZ du tissu Zconomique, tant en termes de secteurs (tertiaire, recherche,
artisanat, commerce) que de taille dOentreprise. Troisismement, IQinstallation de commerces,
dOactivitZs et dOZquipements dans leE Qesod@stiments (fezhaussZe et premier

Ztage) C participent ~ IOanimatioB (nidaibe

Plusieurs prZcisions quant " la mise en Tuvre du projet sont apfditiEate Saint
Ouen, SZquano AmZnagement, et al. 2009). Les ZIZmenfssaidtifancement sont
prZcisZs, dOabord en ce qui concerne les participations financieres attendues des promoteurs
immobiliers (incluses dans les charges foncieres dont ils sOacquittent aupres de I0amZnageu
en Zchange de parcelles foncieres viabilisZes et constructibles), qui permettent de financer
pres de trois quarts du coZt initial des Zquipements. La contribution financiere de la
municipalitA0Zlsve ~ 132 millions dOeuros, soit un cinquieme du cd&t O Zration
dOamZnagement. Par ailleurs, le programme des Zquipements rZalisZs dans le cadre de
ZAC sOenrichdela rZalisation dOun systeme de parkings mutualisZs afin de sadaire 10u
de la voiture personnelle, ainsi dek rZalisation dOsysteme de collecte pneumatique
des ordures mZnageres. Ces nouveaux Zquipements contribuent ~ faire augmenter le cozt
total du projet, qui passe de 500 ~ 650 millions dQélleode SairDuen et SZquano
AmZnagement 2011)

Enfin, la constructibilitZ est affinZe sur certains secteur€gxteit et Tableau?),
notamment en ce qui concerne le type de logemeiatstStet I0immobilier tertiaire. Le

101]| est prZvu que les 40% de logements sociaux se dZclinent en 60% de prets locatifs ~ usage
socia(PLUS), de 30% de prets locatifs sociaux (PLS) ou prets locatifs intermZdiaires (PLI), et enfin
de 10% de prets locatifs aidZ dOintZgration (Rlild)de SairDuen, SZquano AmZnagement, et
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projet prZvoit dZsormais la rZalisation sur le secteur 6 (RER/Rue Pierre) de 118 000 mstres
carrZsle bureaux (soit une augmentation de 62% par rapport ~ 2007). Cette augmentation
fait suite ~ des dOZtudes dOopporungznt conduites en lien avec IOextension de la ligne

14 prZvue dans le cadre du Grand Paris HmoadrZ4). Ce projetle transports, qui

renforce la desserte site des Docks aux deux extrZmitZstduconforte |0attractivitZ du
secteur 6 sur le marchZ de IOimmobilier tertiaire.

Carte 4 D Les secteurs dOamZnagement des Docks

RZalisation : Auteur. Fond de carte : Atelier parisien dOurbanisme.

al. 2009)En outre,pour les logements libres quota & 70% de propriZtaires occupagss
introduiten liaison avec les prescriptions d&hkarte promoteawsmotif que leurigvestissement au
sein des immeubles est, en gZnZral bien plus improtant qedlmdiub@es bailleurs
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Tablead b La programmation du projet urbain des Docks approuvZe en 2010 (en metres carrZ

Dhalenne Bateliers. Ardoin/ Ruede RER/ Total %
/ Nexity villede RER Clichy Rue Pieri
Paris BU

(secteur 1 (secteur Z (secteur « (secteur ! (secteur ¢
Logements 162 511 137347 56740 29959 O 386 557 46
Bureaux 100185 32166 50190 7254 118 382 308 447 37
ActivitZs 14800 O 0 0 0 14 800 2
Commerce 21 470 11429 O 0 0 32 899 4
Socle 0 6 601 4470 1318 0 12 389 1
fquipemen 7 384 5884 9 050 0 46 900 78218 8
Total 306 350 193427 120450 38801 165282 833310 100

RZalisation : Auteur. Source : Ville de Saint-Ouen et SZquano AmZnagement et al. (2009)
Note: le secteur 2 correspond au secteur du parc oe la constructibilitZ est nulle.
Ce chiffre nOinclut pas les deux premiers immeubles de bureaux rZaliys hors ZAC (31 500 |

Le lancement des phases opZrationnelles intervient rapidement apres la prZcision du
projet en 201@011. Plusieurs procZdures sont engagZes sur deux premiers secteurs
dbamZnagement. Sur le secteur Dhalenne, apres la livraison en 2009 de deux premieres
opZrations de bureaux hors ZAC, Nexity livre un troisisme programme de bureaux en
2013, suivi IOannZe suivgaitda rZalisation tgements sociaux ainsi quOun Zquipement
scolairepar SZquano AmZnagement S@dedat 93)Sur le secteur Bateliers Nord,
SZquan@ntame un processus de rZalisation de nombreux logements, avec la dZsignation
des Zquipes dOarchitectes et des promoteurs en juillet 2010, et le lancement dOun dispositi
partenarial sous forme dOatéfiedpres une phase de grdmmercialisation ~ 192012,
les programmes sont livrZs en 2015.

La signature de nouveaux documents relatifs =~ la ma’trise fonciere complste cette
progression opZrationnelle. Au terme de plusieurs annZes de nZgociations avec les
opZrateurs, la municipalitZ et la Sequano signent en avril 2013 un protocole foncier avec
RFF et SNCF concernant la mutation des emprises ferroviaires. La SZquano conclut par
ailleurs un contrat de pret avec la Caisse des DZp™ts et Consignations afin de financer
|Oacquisition foncisre, ainsi que les travaux de dZpollution et de viabilisation.

102| es ateliers somn outilad homis en place par la municipalitZ et IOamZnageur afin de rZunir les
architectes et promoteurs dZsignZs pour chaque lot afin de rZflZchir collestivechesit
problZmatiques dOamZnagement, de ma’trise dkss giviersitZ architecturalede coordonner

leurs programmeBien que Nexity soit, ~ la diffZrence des autres promoteurs, propriZtaire de son
foncier, il participe aux ateliers.
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EncadrZbLe projet des Docks dans le Grand Paris

LOZlaboration du projet des Docks se rZalise paralleslement au processus dOaffir
construction mZtropolitaine ~ I0Zchell@rdnd Paris. Des les phases de rZflexion, les
le personnel techniqy8treiff 2007kt les architectesbanistegBlancot et Rafatdjo
2006) mettent dZj
rZferent ainsi * IC)ampIeur du projet urbain, susceptible dDapporter, par exemple
de logemats, une eronse (partielle) aux besoins des Franciliens, ou e
|Gapprovisionnement en Znergie ou en marchandises de tersitelfedeaBain®uen
par le maintien de certaines fonctions sur les Docks.

Ces aspects qui renvoient ~ une mZtropolisdbnctionnelle(Halbert 2010yont se
doubler dOautres dimensions au fur et ~ mesure dsttaction du Grand Paris. COe
cas sur le plan des transports, avec le prolongement de la ligne 14 dans le cad
de mZtro circulaire du Grand Paris Express-Gaémt bZnZficie de deux nouvelles g
en interconnexion avec le RER C aglel13, avant le terminus = S&ahis Pleyel (voi
Annexel0). Le projet du GPE prZvoit IQinstallation du Site de maintenance et de
(SMR) des rames de la ligne 14 " |IOendroitdéd®ext otal.

Parallslement ~ la rZaIisatvionvdu projet, festroction institutionnelle de la mZtropole s
prZcisZe. Sai®uen a intZgrZ la CommunautZ dOagglomZration Plaine Commu

en avant la dimension mZtropolitaine du projet des Docks.
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janvier 2013, et signZ le Contrat de dZveloppement du territoire de la culture
crZation en janvier 2014. En 2(lajne Commune est devenue |Oun des ftabliss
publics territoriaux de la MZtropole du Grand Paris. Ces Zvolutions sont rela
tardives par rapport ~ la dZfinition du projet des Docks et nOentra’nent pas dOe
premisres phases opZratielles.

fpilogue D la rZvision du projet apres IQalternance politique de 2015
En 2015,
Zlectorale. Les modifications apportZes par 10Zquipe municipale issue de IQancienne

la nouvellEquipe municipaleemet ~ plat le projet apres |Oalternance
oppositionde droite interviennent alors que la premiere phase opZrationnelle du projet
sOacheve. De nombreux habitants ont emmZnagZ dans le secteur Bateliers Nord, et la
construction dOautres programmes de logement sOacheve sur le secteur Dhalenne. Le maire
William Delannoy (UDI) souhaite revoir le parti dDamZnagement, en changeant dOZquipe
dOarchitectasbanistes. La programmation Zvolue sur plusieurs points, notamment en ce

qui concerne la suppression de IOobjectif de 40% des logements sociaux, de certains
Zquipements scolaires et sportifs, et dOinfrastructures (rZamZnagement de la RD1 en bord
de Seine, mutualisation des parkings). LOexZcutif municipal justifie ces choix par les
difficultZs financieres de la commune, theme rZcurrent de la campagne Zlectorale de mars
2015. En consZquence, Les participations financieres de la municipalitZ diminuent de 44%,
sOZlevant dZsormais ~ 105 millions dOeuros (de meme pour les autres subventions publiques
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diminuant de 51% pour atteindre 46 millions dOeuros). En revanchesttéss rec
prZvisionnelles augmentent, gr%.ce ~ un rehaussement des participations de¥promoteurs

DOautres dZcisions importantes bouleversant la physionomie du projet signalent
IOZpilogue de la premisre version du projet marquZe par une continuitZtpolitgoe. e
En juillet 2016, le Conseil rZgional d@€&lance annoncavoirretenu le site des Docks
pour dZmZnager ses services et son hZmicycle ~ 10issue dOune consultation. LOinstitutic
prZvoit de sOimplanter " partir de 2018 dans 59 000 metrate dauréaux rZalisZs par
Nexity sur le secteur Dhalenne. Par ailleurs IOAutoritZ publique des h™pitaux parisiens a
manifestZ sa volontZ dOimplanter un complexe hospitalier regroupant les diffZrentes
antennes du nord de Paris dans les Docks. E IQoccasion dOune nZgociation avec la
municipalitZ, le site envisagZ porte sur le parc dOactivitZ Valad, dont IOancienne municipalitz

communiste souhaitait le maintien.

Conclusion

Le projet dDamZnagement des Docks Znt€rgmartir de 2003 sOinscrit dans la
continuitZ du renouveau de I0agendéngastriel de la municipalitZ communiste. DOune
part, la municipalitZ accepte dZsormais la mutation de son territoire ~ IQoccasion de I0accuei
dOactivitZs tertiaires. Cette posture, qui tranchepaliiquadZfensivele gel foncidiZe
" la volontZ deZindustrialisation, releve dOun glissement au cours des ant@eset980-
une problZmatisation urbaine et plus seulement Zconomique. DOautre part, la commune
bZnZficie dOune situation avantageuse, que la polifegderdséer a dQailleurs contribuZ
prZserver. Alors que les activitZs tertiaires sont engagZes dans un processus de
desserrement spatial en premiere couronne, elle bZnZficie dOabondantes rZserves foncisres
qui sont de plus abordables et situZes ~ proximitZ directe de Paris. Des lors, la nouvelle
municipalitZ sOemploie " cultiver cette rente de situation en sOidspigi@araitement
des espaces publics, la sZcuritZdeskerte en transports. Le maireshilise parfois

aupres des dirigeants des grandes entreprises en quete de nouveaux emplacements.

SaintOuen suit en ce sens la trajectoire dOautres communes de la banlieue rouge, qui
dZlaissent la politique du C bunker E pour celle du C B{®abnasael1). E la diffZrence

103Pour les secteurs 1 ~ 4, elles sOZI-vep'eUKt;H)par metres carr@sirface de plancher, SDP
sot une hausse @5%. Elles sont ramenZes ~ 405 euros par metres(&E)spour les secteurs
5et 6, soit une hausse de 135%.
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dOautres communes de la banlieue rouge qui se sont ouvertes " la teffiatigation

1986 ; Albecker 2014), cette politique nOest pas celle de la table rase. Face au dilemme que
constitue |Oaccueil dOactivitZs tefdtissker 2009), la nouvelle municipalitZ cherche " la

fois ~ en ma’triser la dynamique et " lutter contre certains de ses effets. La recherche dOune
ma’trise se traduit par la crZation de zones dOamiZinagieconcentrent au sadest de

la commune IQessentiel de la construction dOimmeubles de bureaux. En ce qui concerne le
risque dOZviction fonciere (consommation dOespace, hausse des valeurs), le nouveau mair
dZveloppe une politique logementolontariste destinZe ~ permettre le maintien dOune
populationaux revenus modestgskoce ~ la construction de logements sociaux et la

ma’trise des prix dans le n@ifarte promoteur) et I0existant (prZemption).

LOaccueil de grandes entreprises tertiaires greromtre de maintenir une politique
redistributive ~ travers le renouvellement dOune base fiscale historiquement centrZe sur
|OactivitZ Zconomiq@ Bonnet 1990)t les contributions financieres des promoteurs
obtenues par IOusage dOoutils de IOurbanisme opZrationnel (ZAC). LOattractivitZ de |
commune sur le marchZ tertiaire sOZtend au milieu des annZes 2000 au logement. Le dZclir
Zconomique et dZmographique de la commune est dZsormais @leergdgne des
emploisbqui profitent peu ~ la population locale malgrZ les tentatives de la municipalitZ en
ce sen®et des habitants. La tertiarisationtribuedonc” alimentelle redZveloppement
urbain de Saifduen. Or cette mutation ne repose pas seulement sur des restructurations
spatiales des activitZs tertiaires, mais aussi capitalistiques. La majoritZ des programmes de
bureaux rZalisZs dans le quartier Victor Hugo sont ainsi la propriZtZ de sociZtZs et fonds
dOinvestissemeligs aux marchZs financiers, dont les capitaux alimentent directement

cette dynamique.

Le projet des Docks sQinscrit dans la continuitZ de cette trajectoire urbaine et politique.
Pour les Zlus, I0amZnagement de ce site reprZsente une opportunitZ dOappliquer cette ligr
politique ~ 10Zchelle dOun quart de la commune. La construction dOimmobilier tertiaire doit y
otre ma’trisZe, dans IQoptique du maintien dOune diversitZ du tissu Zconomique, mais auss
dOune mixitZ fonctionnelle visant ~ meler habitat, commerces et activitZs. Ces objectifs sont
directement reliZs par la mipadtZ ~ un enjeu de ma’trise foncisre, quQOelle sOefforce de
prZserver malgrZ |Oacquisition par le groupe immobilier Nexity dOun portefeuille foncier
aupres dOAlstom. Elle mobilise pour cela des outils dOurbanisme reglementaire (pZrimetre
dOZtude) et opZrationnel (crZation dOune ZAC concZdZe "~ la Sodedat 93) afin de ma’trise
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IOamZnagement du site, et de peser dans les nZgociations avec les grands propriZtaire
fonciers. Leurs rZsultats sont contractualisZs dans plusieurs protocoles dOaccord qui
interviennent au fur et ~ mesure de ces nZgociations.
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Chapitre 2.  LOurbanisme au service de la compZtition interurbaine de la
mZtropole lyonnaise le CarrZ de soie

C Si on veut se comparer ~ Barcelone B un modele b, Milan ou Munich, il faut a
des ambitions fortes pour un dZveloppement de IOagglomZratiol
E la diffZrence de mon prZdZcesseur, je considere que I0Zconomie a sa place
Entretien avec GZrard Collomb, maire de Lyon et PrZsident du Grand Lyon
20012014 L a Tribuned dZcembre 2012

Introduction

LOagglomZration lyonnaise constitue, par les orientations privilZgiZes par ses Zdiles, le
stZrZotype des politiques urbaines entrepreneuriales qui se sont dZveloppZes depuis les
annZes 198Q0ouve 2009bLe type de politiques privilZgiant les enjeux dQattractivitZ afin
de peser face aux autres mZtrepalgopZennes dans la compZtition interurbaine infuse
I©GamZnagement du CarrZ de Soie. Le projet en constitue une nouvelle Ztape, en IQexportar
dans les communes historiquement populaires et gouvernZes par des Zlus socialistes
(Villeurbanne) et communisi@&ulxenVelin). LOarticulation de ces logiques politiques
constitue IOune des spZcificitZs de 10agglomZration lyonnaise, ~ savoir |Oaffirmation dOu
pouvoir centralisZ par la communautZ urbaine de Lyon (le Grand Lyon) et la domination
consubstantielle des objectifs et enjeux de dZveloppement Zconomique sur les politiques de
dZveloppement urbain de ce territoire (Galiivdiet. 2014).

Mais cette montZe en puissance nOest pas sans incidence pour les maires des commune
concernZes, car elle suppose leur acquiescement. DOune part, parce que IQaffirmation dt

A

Grand Lyon " travers |Qurbanisme opZrationnel dans les ar8esuilk le
dZveloppement Zconomique lors de la dZcennie suivante implique une nouvelle division
des t%o.ches avec les communes nZcessitant le transfert de leur compZtences sur des secteu
clefs. DOautre part, parce que pour des communes historiquement industrielles comme
Villeurbanne et VaubaVelin, IQaccueil dDactivitZs tertiaires associZes " cet agenda
constitue un risque similaire aux Zvolutions observZes dans la banlieue rouge parisienne en
termes dOZviction fonciere et de faible crZation dOemplois locaux. Dans le cas lyonnais, le
traitement de ce dilemme est cependant diffZrent de celui d@uSajntiu fait de

C I0identification [E] consensuelle E par les Zlus municipaux de la communautZ urbaine, C ¢
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le vZhicule principal de cet agendenEwiaf€alimberti et al. 2014, 190). LOanalyse du
CarrZ de Soie nZcessite donc de eettacmontZe en puissance de ce dispositif
institutionnel et politique particulier tout en Ztant attentif ~ IOenr™lement des communes, et
plus spZcifiquement de VaeihVelin dont le maire a dans un premier temps portZ le
projet. En nous appuyant sur fes/aux disponibles, nous replacerons la crZation dOun
p™le tertiaire sur le sud de la commune par rapport au tournant politique opZrZ par la
municipalitZ vaudaise dans le courant des annZes 1990. Cette rZorientation consiste
privilZgier un objectif de diversification du peuplement dZmographique et Zconomique, et
pour cela "~ se rallier aux orientations dZfinies par le Grand Lyon.

La crZation de ce p™le marque par ailleurs une nouvelle Ztape dans les liens entre les
grands projets dOamZnagement et laanmsisdu marchZ tertiaire lyonnais. Dans le
contexte lyonnais, ces projets sont marquZs lpar p@rspectives de dZveloppement et
dOinternationalisation E dans un registre qui C correspond " ce que pratiquent les villes [E] q
les plus engaghedes stratZgies concurrentielles (BEmlioZ2aR3; P24). Ces perspectives
sont initialement portZes par IOftat dans le cadre de la politique dOamZnagement du
territoire, et progressivement adoptZes par les Zlus locaux, lesquels finis$ainé par en
centre de gravitZ de leur politique. Elles teadgnt la crZation puis la croissance du
marchZ de la promotion et de IOinvestissement dans IOimmobilier tertiaire dans le quartier
dOaffaires de PBAIieu, o se concentrent de nombreuses opZrations dOimmeubles de
bureaux des les annZes 1970. Dans le courant des annZes 2000, le lancement de la
reconversion de plusieurs quartiers sous la conduite du Grand Lyon contribue au

desserrement spatial du marchZ sur les fonciers industriels du centre de IOagglomZration.

Le CarrZ de Sod®mbineces dynamiquegslitiques et immobilierd®ors du centre de
IOagglomZration, sur un territopmposZ de deux secteurs de commuidEsst de
Villeurbanne derrisre le pZriphZrique Laurent Bonnetviey sud de Vauba-Velin en-
dee” du canal de Jonadg@Oune part, il Zmarge " I0objectif dOentrZe dans le C top 15 E des
mZtropoles europZennes portZ ~ I0agenda politique par GZrard Collomb, ZIlu maire de Lyon
et prZsident du Grand Lyon en 2(Bardet et Healy 2015). DOautre part, il contribue au
desserrement spatial du marchZ tertiaire lyonnais " tradatsagion dOun p™Ile tertiaire.

Cette mutation Zconomique et urbaine repose sur la rZutilisation dOune infrastructure
ferroviaire. La nouvelle desserte vers IOhypercentre de |OagglomZrat®mtZmscite

croissant des promoteurs pour la reconversion derass industriels. Elle est aussi
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confortZe par le passage ~ un modele de planification polycentrique qui accompagne le
dZveloppement du projet durant les annZes 2000.

La premiere section de ce chapitre vise " replacer ce projet dDamZnagdesent dans
Zvolutions concernant la gouvernance de I0agglomZration, le dZveloppement de son marchZ
immobilier, et les dynamiques spatiales encadrZes par la planification et incarnZes par les
projets dDamZnagement. Il sOagit de montrer que le CarrZ detS®ieneonstivelle
Ztape dans un processus dOaffirmation du pouvoir dDagglomZration orientZ vers IQobjectif d
dZveloppement Zconomique. Dans une seconde section, nous retrasons la trajectoire de ce
projet, depuis son Zmergence portZe par le maire dervéelix- dans la continuitZ de sa
stratZgie de ralliement aux politiques communautaires, jusqu®” sa prise en charge par le
Grand Lyon " travers IQinstallation dOune mission et la redZfinition dOun projet global.

Section 1. LOaffirmation dOun agenda entrepreneuratd par un pouvoir
dOagglomZration communautaire

E partir du croisement des nombreux travaux disponibles sur les politiques municipales
et intercommunales de IOagglomZration lyonnaise, nous distinguons trois configurations
historiques caractZrisant la gouvernance locale des politiques de dZveloppement urbain
(voir TableaB). La pZriodisation retenue dZbouche sur le croisement de trois catZgories.
La premiere concernla division des t%.ches, entre les acteurs Ztatiques et locaux dans le
cadre de la politique dOamZnagement du territoire dOabord, puis entre les diffZrents acteurs
locaux dont le poids se renforce avec la dZcentralisation. LOZvolution de cette division des
t%.ches dZbouche sur IOhZgZmonie du Grand Lyon et de son agenda dominZ par IQobjectif ¢
dZveloppement Zconomique.

LOadhZsion des Zlus locaux ~ IOagenda de croissance Zconomique ~ travers IOQaccut
dOactivitZs tertiaires constitue la seconde catZgesied@labord portZ par |Qappareil
Ztatique, puis repris par le Grand Lyon au fur et ~ mesure de son affirmation. La
distribution de ressources quQil contr™le permet de gagner I0adhZsion des communes ~ ce
agenda, qui se maintient en dZpit des alternances politiques. Le basculement historique du
pouvoir intercommunal entre les mains de IQopposition socialiste en 2001 marque ainsi

|Oapprofondissement de cette orientation politique.

La production dOimmobilier tertiaire au sein de grands projets constitie enfin
troisisme catZgorie, pour laquelle les travaux sont plus limitZs. De plus, le rythme du
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marchZ immobilier ne correspond pas nZcessairement aux Zvolutions institutionnelles et
politiques dZcrites @éssus: la matZrialisation des ambitions de dZveloppement
Zconomique de Michel Noir (19885) ~ IQoccasion de IOamZnagement de la CitZ
Internationale se heurte par exemple " la crise immobiliere de 1992. La concentration du
marchZ de |Oinvestissement en immobilier tertiair®ieRBappara’t toutefoisttement,

avant un desserrement dans les quartiers pZricentraux de Lyon amorcZ dans les annZes
1990, et renforcZ par les nombreux projets de redZveloppement urbain lancZs lors de la

dZcennie suivante.
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1.1.Entre dZsindustrialisation et conversion tegire portZe par IOftat (annZes
1960-70)

Le dZveloppement des activitZs tertiaires dans IQagglomZration itdeianent te
deux dynamiques. DOune part, les Zlus des communes les plus concernZes, comme Lyon e
Villeurbanne ne rZagissent que tardivement par rapport au dZpart des industries de leur
territoire au cours des annZes T@60ka rZaction de la municigaommuniste de
VaulxenVelin est similaire, mais intervient ~ la fin de la dZcennie suivante. DOautre part,
IO ftat dZsigne dans le cadre de la politique nationale dOamZnagement du territoire le quartie
de ParDieu comme site de rZalisation dOun cbrectionnel. Ce projet contribue ~ la
crZation du marchZ de IQimmobilier tertiaire lyonnais, et rencontre somme toute peu de
rZsistances locales hormis une opposition ZphZmere des reprZsentants des grands groupes

industriels.

Les rZactions tardives des municipalitZs face ~ la dZsindustrialisation

La conversion tertiaire de IOagglomZration lyonnaise sOengage dans les annZes 1960. |
dZsindustrialisation frappe alors les territoires du centre et de I0est o+ IOQactivitZ Zconomique
se concentrait. E 10Zchelke 10agglomZration, [Oindustrie enregistre une diminution
significative avec une perte de 55 000 emplois de 1976(J. 1B&dnet 198 Affectant
principalement les grandestreprisegBiarez 1984)Lyon, oe un tiers des emplois
industriels disparastr cette pZriode, est la commune la plus to(thBennet 1987)
Face ~ cette dZprise industrielle et dZmographique, la municipalitZ rZagit tardivement
partir de IQarrivZe au pouvoir dOune nouvelle gZnZration dOZlus en 1977, sans pour auta
dZvelopper une stratZgie dOensemble (Bonneville 1982).

Cette situation contraste avec la commune voisine de Villeurbanne, aussi lourdement
touchZe par la crise de I0Zconomie industriebesiitiiaite moteur de soarbanisation
(Bonneville 1978¢e mouvement touche principalement le ceillgeoe la forte pression
fonciere incite les grandes entreprises ~ cZder leur patrimoine pour se redZployer dans les
zones industrielles des communes situZes plugBd@estille 1975). LOutilisation par la
municipalitZ du reglement urbain pour freiner ces mutations se concentre sur la pZriphZrie,
alors que lanajoritZ des emplois industriels sont situZs en-géatfBonneville 1982).
LOZlection de Charles Hernu (PS) en 1977 annonce une politique plus offensive afin de
C donner un coup dOarrst E " la dZsindugiMalisatid®82, 256)a municipalitZ nomme
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un adjoint aux questions dOemploi et soutient la formation. Elle concentre surtout ses
efforts sur IOurbanism@dabord ~ travers le gel des emprises industrielles par le zonage,
puis en sOappuyant sur IQappareil Ztatique local (la SociZtZ dOZquipement de la rZgi
lyonnaise, Serl) pour amZnager plusieurs parcs dOactivitZ. Elle met Zgalement en place ur
bureau dZdiZ ~ IOobservation et la prZvention des dZparts dOentreprises (Bonneville 1982).

La commune de VauerVelin conna’t Zgalement des difficultZs dans la zone Sud de
son territoire. LOinstallation dans les annZes 1920su@uiee soierie artificielle a lancZ
IOurbanisation de cette partie de la commune, isolZe par le canal de Jonage du nord encore
agricole(Perret 1937)Mais 10Ztablissemees Textiles artificiels du sest- (TASE)
conna’t des difficultZs dans les annZesel9&@ne ses portes au dZbut de la dZcennie
suivante(Ben Ameur 2008). Faceétte fermetutda municipalitZ, communiste depuis
1929, intervient tardiveme@arliozet Chabert 1982lle doit alors gZrer IQurbanisation
du nord de la commurentra’nZe par la crZation de la ZUP en (Rflferey 20063t
IOaugmentation massive de population qui en rZsulte, puis les premisres Zmeutes urbaines
qui surviennent en 1979. En outre, dans IQopinion des Zlus municipaux comme des
dirigeants de IQentreprise, le territoire du sud oe est installZ IQusine souffre dOune C percep
nZgati¥e(Carlioz et Chabert 1982, 56).

Le dZveloppement du marchZ de bureaux lyonnais : le centre directionnel de Part-Dieu

N

Parallelement la dZsindustrialisation, 10agglomZration lyonnaise ueetame
conversion simultanZe vers I0Zconomie tertiaire dans le cadre de la politique nationale
dOamZnagement du territoire. E partir des annZes 1960, le rZZquilibrage du territoire
franeais passe par le dZveloppement de mZtropoles dOZquilibre dotZes de centres
directionnelgGoetze 2014). De tels centres doivent dans le meme temps garantir la
compZtitivitZ de I0Zconomie franeaise dans un contexte dOintZgration ELrBpHeane

1976 ; GuZranger et Jouve 2004). E Lyon, cette politique se traduit par le projet de centre
directionnel de PaRieu (voirEncadrz), dont les constructions contribuent ~ la crZation

dOun marchZ tertiaire ~ part entisre. LOessor de ce marchZ est portZ par |Oftat dont les
interventions se multiplient en matiere dOacquisition fonciere, dOingZnierie, mais aussi de
promotion immobiliere et dOoccupation des nouveaux imn{@uBlesnet 1982 ; Menez

2008). Le financement du premier immeuble de bureau par la sociZtZ locale ddamZnagemen
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de IO ftat (Serl) entra’ne dans son sillagenbesuses banques et institutions financisres,
y compris Ztrangeres, dans @gérations ultZrieures (voir EncadrZ 5).

EncadrZzbLe projet de centre directionnélide Part

LOamZnagement du quartierBart est dOabord envisagZ par le Plan Maillet de 1958
cadre de nZgociations entre le maire de Lyon Louis Pradel et IOarmZe, propriZtaire
des terrains. Ce plan prZvoit la rZalisation dOune CitZ admididsat, de la toBighakE
(dite par la suite duQgZdit Lyonnaig), de quatre ensembles de logements colleg
dOZquipements.

Ce projet initial est modifiZ par I0annonce dOun Centre directionnel en 1967. La
interministZrielle 10amZnagement du territoire et " IQattractivitZ rZgionale (Dat
quelques annZes auparavant retient Lyon dans le cadre de la politique des
dOZquilibre censZes servir de contrepoids " la rZgion parisienne. La nouvelle versi
prZvoit ~ cet effet la construction de nombreux programmes dOimmobilier terti:
dBaccueillir des fonctions supZrieures, notamment dans le secteur bancaire et finar
Serl, filiale rZgionale de la Scet crZZe en 1954, qui a la changmatgei@mt, depuis
conduite des Ztudes " la commercialisation des lots fonciers.

Faute dQinitiative privZe, la Serl prend en charge le financement de la construction
immeuble de bureau. Le succes de la commercialisation convainc I@mdositiee de
|Oexistence dOune demande pour des immeubles de bureaux. Les institutions
financiere sOengouffrent dans de nombreux prégstssociZtZs dOassurances (IOUA
banques commerciales (SociZtZ GZnZrale, groupe Paribds;oBriéi) et dOaffaires (S
Morin-Pons, la Hann) financent la construction dOimmeubles par les promoteurs ¢
c™tZs de sociZtZs immobilieres britanniques se dZveloppant fortement sur le marchZ

Sources. Bonn@976 ; 1982)Linossi€2006) Mene@2008)

Le rythme de livraison dOimmobilier tertiaire sOaccZlere, dopZ par les opZrations C en
blancE(Bonneville 1979En 1974, Lyon reprZsente la moitiZ des livraisons en immobilier
tertiaire dans leouze premieres agglomZrations rZgionales, et six fois la madtetd
lillois, alors deuxism@). Bonnet 1982Pepuis ParDieu qui concentre IOessentiel des
surfaces.el marchZ tertiaire se dZveloppe selon une dynamique epatiéake dOhuile
(Bonneville 1979 ; J. Bonnet 198aborders les quartielgonnaisadjacents, puis vers
Villeurbannesurtoutdans le quartier du Tonkem cours dOamZnagen(&unneville
1978) Cependant, IOemballement de la place immobiliere lyonnaise se heurte rapidement
la rZcession Zconomique, les mises en chantier diminuant brutalement (voir Graphique 3).
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Graphique 3 B LOZvolution des mises en chantier de bureaux dans I0agglomZration lyonnais

Source : Jacques Bonnet, C LOZvolution du marchZ des bureaux en France et " I0Ztranger E

LOabsence de contre-pouvoirs locaux face au projet Ztatique de tertiarisation

Le projet Ztatique de tertiarisation portZ par la Datar au niveau central et la Serl au
niveau local rencontre peu de rZsistances de la part des Zlus locaux, dans unlesntexte oe
communes dominent encore la scene politique. Dans le centre de IQagglomZration, les
maires de Lyon et de Villeurbanne sont rZceptifs " la tertiarisation. LOopposition ne survient
que plus tardivement, " IQinitiative du patronat lyonnais. Face " la volontZ Ztatique de dZpart
des industries du centre de IOagglomZration, les Zlus se mobilisent aux ¢™tZs du patrona
pour la crZation dOune Agence de dZveloppement Zconomique de la rZgion lyonnaise,
IOAderly (voEncadrZs). Cependant, IOAderly se rallie assez rapidement ~ la position de
IO ftatGalimberti 2015)elle dZveloppe une activitZ de prospection aupres des entreprises
tertiaires pour les inciter ~ sOimplanter dans |OagglomZration, ainsillguéumées/
marchZs fonciers et immobilipasir la construction de programmes dedux.

De son c¢™tZ, la communautZ urbaine de Lyon crZZe par IOftat en 1967 demeure
volontairement en retrait par rapport ~ la dZsindustrialisation qui frappe I0agglomZration
(Biarez 1984). Apres avoir ZtZ contestZe par les confBeimesssous 2008), elle est
rZduite ~ un syndicat technique par les maires de Lyon et Ville(fushiee 2010, 98),
ses fonctions se cantonnant ~ un guilBeh Mabrouk 1988)es communes populaires
de IOEst obtiennent ainsi le financement dOZquipements dans les quartiers dOhabitat soci
construits dans le cadre de la politique des ZUP (Galimberti et al. 2014).
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Encad@bLOagence de dZveloppement Zconomique de la rZgion lyonnaise (Aderly)

En 1974, |OAderly est crZZe conjointement par la Chambre de commerce et
lyonnaise (CCIL), la branche lyonnaise du syndicat patronal, et la communautZ

Lyon. Ellefait suite ~ la signature par ces trois organismes dOune Charte (1972)
principes dOune politique industrielle pour IDagglomZration, face aux prZconisations
ma’trise encore la planification rZgionale et souhaite sa relocalipZtipmrie.

Dans les annZes 1M |OAderly est le bras armZ de la CCIL qui dZtient IQini
|Oexpertise locales en matiere de dZveloppement Zconauagifecation stratZgiqu
prospection pour IQimplantation dOentreprises, gestionrés eenais dOactivitZs comt
Gerland. La communautZ urbaine maintient une prZsence forte au sein de 10ag
finance, puis sOimplique ~ ses c™tZs lors de la dZmarche fondatrice de rZvisiot
directeur ddDamZnagement produit par les sgevidgsat.

Au dZbut des annZes 1990, la communautZ urbaine poursuit son rapprochement
accueil des entreprises. LOascension rapide des services communautaires de d;
Zconomique et IOaffaiblissement parallsle des organisationdepatronduisent 3
repositionnement de IOAderyle est dZsormais rZduite ~ un outil technique au servig
communautZ urbaine, et son activitZ est recentrZe sur la prospection commerciale d
extZrieures "~ IOagglomZration et le marlegtitayitl.

Source&inossi€2006) Jou2009b) Galimber2013et(2015)

1.2. La transition technopolitaine (annZes 1980-1990)

La fin des annZes 1970 marque un tournant du point de l@sutbmomisation des
acteurs locaux par rapport ~ IOftat et de la structurstintionnelle ~ IOZchelle de
|IOagglomZration. Comme dans dOautres villes fransaises, les Zlections municipales de 197
portent au pouvoir une nouvelle gZnZration de responsables p(Bitibpessous 2008).
Ce renouvellement des Zlites politiques locales entra’ne une Zvolution du fonctionnement
de lacommunautZ urbainelont 10exZcutif se renforce et I0assenibiite afidZde
garantir la reprZsentation de toldescommunes membreisde limiter le poids de Lyon
(Galimberti et al. 2014, 195). Il sOaccompagne en outre dOune premisre phase de montZe er
rZgime de IQinstitution intercommunale " travers I0amZnagement et IQurbanisme.

La division sectorielle des taches entre communautZ urbaine et chambre de commerce

Dans les annZes 1980, la gouvernance de |OagglomZration se structure selon un principe
de division sectorielle des t%oches concernant IQurbanisme et le dZveloppement Zconomique
DOune part, la communautZ urbaine se structure en matisre dOurbanisme opZrationnel et

dOamZnagement. Elle se dote de services techniques sur le sujet des 1977, soit plusieurs
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annZes avant que la dZcentralisation de 1982 ne transfere ces compZtences aux communes.
Cette crZation intervient dans le sillage du projet de GerlaledcopenunautZ urbaine

utilise pour sOZmancigerlOftat dans I0amZnagement de son tékfit@@urdin et

Petitet 2002 ; Menez 2008). Dans posturede rupture avec IOhZgZmonie de la Serl,
associZe " 10ftat et IOurbanisme fonctiontaletDieu, elle dZcide de prendre en

charge directement le projet. Cette implication contribue ~ la sortir dOune fonction de
guichet pour devenir un acteur "~ partir entisre sOimpliquant directement dans

IGamZnagement.

DOautre part, les initiatives de dZveloppement Zconomique sont principalement
conduites par des agences tierces : I0Agence dOurbanisme et surtout Ebiidigeyngui C
et accompagne[nt] le virage mZthodologique et politique de la strucldes]iZelaicennisinale, tel
en diffusant et en explicitant les nouveaux enjeux Zconomiques et territoriaux de IOad
IOagglomZration au nouveau contexte hypétdoossieer2B& 344). La rZvision du
schZzma dOamZnagement prZcZdent produit par les services Ztatiques constitue une
dZmarche importante en la matftri@ossier et Menez 2007 ; Loubiere 2010). De meme
que la stratZgie technopolitaine initiZe par le patronat local au sein de ladghambre
commerce et " laquelle la communautZ urbaine se rallie dans I0optique dOamZnager le site ¢
Gerland (Galimberti 2015)Au contact de ces agences, les responsables politiques et
techniques de la communautZ urbaine sont sensibilisZs ~ 10idZe de la compZtition
internationale, ainsi quO” la dZmarche de valorisation des avanta¢@soangsr et
Jouve 2004), quOils sOapproprient respectivement comme objectif et comme mZthode.

La poursuite des dynamiques de redistribution spatiale des activitZs

La spZcialisation Zconomiges espaces enclenchZe dans la dZwetudidenteOest
pas remise en cause par ces Zvolutions institutiofrelipit dOun 1Zger desserrement
spatial liZ " la construction de quelques parcs dOaffaires dans les commuresiu nord-
et de IOest dans les annZes(19BOnnet 1982, 83% marchZ tertiaire continue de se
concentrer dans le noyau urbain Lydleurbanne, et st ~ la ParDieu. La relance du
marchZ de bureaux quelques annZes apres la crise de surproduction est alimentZe par
IOannonce de IQimplantation dOune gare TGV dans ce quart{gnierP&d@der 1985).
La rZalisation de programmes de bureaux dans le cadre dOune ZAC crZZe en 1979 et confiZe
" la Serl doit permettre de faire face aux difficultZs de financement public de I0Zquipement
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(Agence dOurbanisme pour le dZveloppement de I0agglomZration lyonnaise@009, 25)
construction ~ IOouest des voies contribue ~ relancer le marchZ tertigiger@®jy qui

repart ~ la hausse et enregistre de nouveaux records au dZbut des annZes 1980 (voir
Graphique 3)

Parallelement, le processus de desserrement spatial des activitZs influstrielles
encouragZ par le schZma de planification Ztatique encore e®s@peursuiau profit
des communes pZriphZriques de |O&Eselocalisation de ces activitdastitue une

A

opportunitZ pour la municipalitZ de VaiXelin qui cherche ~ ajuster IOemploi au
peuplement ouvrier de la ZIHle sOengage ainsi dans une politique de dZveloppement de
zones industrielles, dont les rZsultats sont mitigZs : la croissamedre dOentreprises

apporte de nouvelles recettes fiscales, au prix dOune stratZgie de cession fonciere au rabais
et, surtout, de rZsultats discutables en matiere dOemploi¢Bleleanger 1997 ette

politique porte principalement sur le nord de la commune, alors qu®au sud, la municipalitZ

tente de gZrer les consZquences de la fermeture de IOusine TASE (Ben Ameur 2008).






14¢ I. Des pZriphZries industrielles aux pZricentralitZs mZtropolitain:

1.3. LOaffirmation hZgZmonique du Grand Lyon " partir des annZes 1990

Au coursdes annZes 1990, le Grand Lyon poursuit son affirmation jusquQ™ atteindre
une position hZgZmonique au sein de la gouvernance de IQagglomZration lyonnaise. Cette
trajectoire ascendante repose sur la stabilisation dOun agenda entrepueizutés
altenanceolitiques, ainsi quaurla centralisation des compZtences de dZveloppement
Zconomique au dZpens desres acteurs de |OagglomZration qui comptaient encore,
comme les communes et les agences paracommunautaires. Elle sOappuie Zgalement sur |
poursuite de grands projet®amZnagement nsepar le Grand Lyon, geervent de
vitrine ~ 10agenda entreprenedialGrand Lyon(Boino 2009). La traduction de ces
ambitions Zconomiques internationales se heuxtetefois aux alZas de la conjoncture
immobiliere.ll faut attendre 1éin des annZes 1990 pour que le marchZ tertiaire reparte,
portZ par le retour des investisseurs. LOessentiel des ops&ratimmsentrent
principalement au sein de grands projets ddamZnagements sur la commune de Lyon.

La stabilisation dOun agenda entrepreneurial au sein de |Oinstitution communautaire

Dans les annZes 1980, IQagéamdm communautZ urbaipeend un Cournant
entrepreneurigb&imberti et al. 2014, 198) traduisant par des politiques dOattractivitZ
aupres des populations qualifiZes, des touristes, des entreprises et des capitaux. Le
dZveloppement Zconomique devient IOobjectif cardinal des politiques intercommunales qui
acquierent simultanZment de IOimportance. Durant le mandat de Michel NI9©G)989-
ce dZveloppement Zconomique est dZclinZ en termes de rayonnement international de la
mZtropole lyonnaiséLinossier 2006 ; Authier 201@ais reste centrZ sur la
communicatioiGalimberti 2015PZsormais, la compZtition des territoires ne se joue plus
contre la capitale parisienne, mais contrevibssQeuropZennes] de rang identique E, comme
BarcelongJouve Q09b, 137)La mandature du libZral Raymond Barre (AG%F se
traduit par un passage du discours aux actes avec le dZveloppement de politiques
Zconomiques plus substantielles (GuZranger et Jouve 2004).

Ces orientations sOamplifient en dZpit de IQalternance politique intervenant ~ IQoccasion
de IOZlection en 2001 de GZrard Collomb, figure historique de IQopposition. Membre de
|Oaile droite du Parti socialiste (PS), ildit@ntZgration de Lyon dans le top 15 des mZtropols
europZennes le leitmotiv explicite des politiqueskl(Gajytdrediati@s2014, I@@ant
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ses mandats successifs de 2001 **2Qmreformulation de IQobjectif de dZveloppement
Zconomique " travers le Ctop 15 E traduit un renforcement de |QimpZratif de compZtition
interurbaine : les politiques de IOagglomZration sont dZsormais astreintes ~ produire des
rZsultats mesurZs " I0aune des classements internationaBateetilt Healy 2015).

Ce renforcement sOaccompagne dOune politique offensive de marketing territorial autour du
slogan ©@nly Lyok&. Bien que ces ZIZments signalent un changement formel, le contenu
perdure le nouveau maire de Lyon et prZsident du Grand Lyon se rZapproprie les
orientations stratZgiques issues des mandatficZslentes pour composer sa feuille de

route politique, surtout en matisre de dZveloppement Zcondhimmpssier 2006, 295). I
sOappuie en outre sur le patronat et les entrepreneurs locaux (Healy 2007).

La centralisation des compZtences et de IQexpertise dans le dZveloppement Zconomique
La continuitZ de cette orientation politique entrepreneuriale est consubstantielle de la
montZe en rZgime du Grand Lyon dans le champ du dZveloppement Zcohomique.
coursdes mandats successiéscommunautZ urbaine sOautonciaise ce domaine,
dOabord " travdesconstitution dOuerpertiseommunautairprZcZdariestransferts de
compZtencdssus de la relance de la dZcentralisation en 1992. LOimplication de la
communautZ urbaine dans le dZveloppement Zconomique se dZveloppe initialement "
partir de [0amZnagement et de IQurbanisme des la dZcennie prZcZdente, avant la crZatio
dOun service de dZveloppement Zconomique autonome sur le plan organisationnel et
budgZtaireet bZnZficiant dOune croissance rapide de son effectif. Cette trajectoire
ascendante se traduit par la centralisation du pouvoir au sein du Grand Lyon par les
services de dZveloppement Zconomique et [OexZcutif (Linossier 2006 ; Galimberti 2015).

Elle suppose toutefois IOassentiment des comfhures pour certaines ont
dZveloppZ leurs propres services de dZveloppement Zconomique. La centralisation du
pouvoir Zconomique dans I0agglomZration suppose donc le renouvellement du compromis
entre le Grand Lyon et les communes, dont la premiere modetitZyr le partage du
pouvoir exZcutif adel” des clivages partisg@alimberti et al. 2014). E partir de la

104En 2014, GZrard Collomb a ZtZ Zlu pour une troisisme fois " la tete de la municipalitZ lyonnaise,
et reconduit " son poste BeZsident de la communautZ urbaine.
105 e Grand Lyon sOimpose par ailleurs face ~ la rZgion, malgrZ IQidentification des conseils

rZgionaux comme responsables du dZveloppement Zconomique par les lois de dZcentralisation de
1982 et 200@Galimberti 2015, 37@2)
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mandatire de Raymond Barre (12881), IOexZcutif integre des Zlus de |OQopposition de
gauchesn leur confiant des postes de ¥AcésidentMaurice Charrier, maire communiste

de VaubenVelin, est par exemple nommZ "~ la-pizsidence chargZe de IOurbanisme
commercial. Ce principe estonduitpar son successeur GZrard Collomb, qui confie des
postes = des maires du cemtreit, et maintien les Zlus communistes au sein de
|OexZcuifit

LOZvolution des modalitZs de la politique Zconomique du Grand Lyon contribue de
meme ~ enr™ler les communes dans cet agenda. Alors que la stratZgie de spZcialisation dans
les filisres est critiquZe pour son Zloignement du terrain, le Granapes®rune
territorialisation de son actidgnonomiquéLinossier 2006)i permettant de cultiver des
relations plus directes avec les communes. LOadoption dOune fiscalitZ Zconomique
intercommunale en 2003 renforce en outre sa IZgitimitZ comme pilote du dZveloppement
Zconomique, et IOagglomZration comme Zchelle pertinente (Linossier 2009a).

Par ailleurs, la centralisation du pouvoir par le Grand Lyon repose sur une
marginalisation des agences qui avaient sensibilisZ ses Zlus et techniciens au dZveloppemen
Zconomiquéors de la dZcennie prZcZdéhimossier 2006). @une part, le Grand Lyon
profite de IQaffaiblissement du syndicalisme patronal lyonnais pour sOimposer sur les
activitZs prZalablement prises en charge par la chambre de commerce et I0Aderly
(Galimberti 2015)qui se repositionne alors sur la prospection dOentreprises extZrieures.
DOautre part, I0exZcutif dZveloppe des liens directs avec les dirigeants dOentreprises ~ trave
la mise en place de dispositifs de coopZration directe qui marginalisent les organismes
reprZsentatifs des intZrets patronaux (Healy 2007).

La croissance et le desserrement pZricentral du marchZ tertiaire

Le marchZ lyonnais rentre plus tardivement que la rZgion parisienne dans la crise de
surproduction dOimmobilier tertiaire qui survient en 1992. Il repart ~ la hausse " partir de

199798, lorsque les capitaux marquent leur retour dans |Oagglom&satichp@3

octobre, 199@t 12 mars, 1998). La presse dZcrit alors une conjoncture oe les investisseurs

franeais mais aussi internation@uachetent " tour deEbflass fch@l octobre, 1999)es

106Maurice Charrier est alors nommZ igsident chargZ de la politique de la ville, poste quOil
occupe de 2001 ~ 2003. Il est ensuite chargZ de IQurbanisme et de IQamZnagement dans
IGagglomZration jusquden 2008, avant dOstre ~ nouveau nommZ resp@uditioiecdae la ville

et de la cohZsion sociale jusquOen 2014,
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opZrations dOimmobilier tertiaire pantipalement situZes dans le quartier dOaffaires de
PartDieu, qui est C en pleine explosion E et C plZbiscitZ par les investisseurs et les utilisat
fchos24 fZvrier 2002). Le dZveloppement du quartier autour de la gare amorcZ avant la
crisese poursuit avec la construction de nombreux b%.timents le long du Boulevard Vivier
Merle jusque dans la premisre moitiZ des annZe¢v@d®dgure3, p.147). Les fonds

allemands acquisrent plusieurs opZrations comme C IOAtrium E31& T riangle

PartDieu E (11 5003n

Le marchZ de bureau se dZveloppe Zgakenéuutre c™tZ des voies, oe le Grand Lyon
approuve la crZation de la ZAC Thiers quQil confie de nouveau "~ la Serl, disposant ainsi
d®un monopole sur IOamZnagement du quartier. Jusquiderd8®DB0BM tres carrZs

de bureaux y sont construitsaetuis par daavestisseurBaneais (Genali pour C Le

CaratE, Gecina pour C Le Daupliihfhais aussi Ztrangers (Pramerica pour C LOAurZalys E,
WCG Properties pourl®ftoilé) Au total, les immeubles neufs de bureaux concentrZs le
long du Boulevard/illette sur le flanc est des voies fer(des Figure 3, p. 147)
reprZsentent plus de 200 000 mstres carrZs de Hlire€@es nombreuses opZrations
contribuent ~ la forte concentration spatiale du marchZ de IQinvestissement tertiaire sur ce

secteur.

DOautres projets ddamZnagement situZs sur les franges pZricerdrafesrieda c
Lyon entra’nent parallslement un desserrement, qui reste toutefois limitZ ~ I0Zchelle de
IOagglomZration. Plusieurs quartiers offrent en effet des disponibilitZs foncieres sur
lesquelles le Grand Lyon sOappuie pour constituer des vitrines de |OagglomZration en
matiere de dZveloppement Zconomique. COest par exemple le cas de la CitZ Internationale
situZe sur les berges du Rh™ne awstode- Lyon, qui prZvoit dans une perspective de
rayonnement international la rZalisation dOZquipements dédizsnaudOaffaires et de
programmes immobiliers pour le secteur du service aux ent(epimadin et Petitet
2002 ; Menez 2006 ; Linossier 2008mes le coup dOarret portZ au projet par la crise
immobiliere de 1992, cekiiredZmarre une dizaine dOannZes plase@id construction
des nouveaux pavillons de buseachetZs par des fonds immobiliers allemands.

107Notre recension porte sur les oeratiovns construites " partir de 1983 " IQouest des voies ferrZes,
et ” partir de 1985 "~ |Oest. Elle est basZe sur le site colimworgissarchieu qui recense les
constructions ~ |Oadresse, et complZtZe par une recherche dans la presse spZcialisZe.
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Le nouvel exZcutif qui dirige IOagglomZration " partir de 2001 contribue, " travers le
portage dOautres nouveaux projets dDamZnagement, " la poursuite du desserrement spati
du marchZ tertiaire. La recasien de ce quartier industriel de Vaise " travers IQaccueil de
sociZtZs du secteur informatique et numZrique fait office de vitrine Zlectorale pour GZrard
Collomb (Authier 2010, 92). LancZ en 1998 alors quOimZiat du neuvieme
arrondissement o se situe le quartier, I0amZnagement se poursuit apres |Oalternance
politique de 2001. Dans ce cadre, plusieurs programmes tertiaires sont construits et achetZs
par des fonds dQOinvestissement. Le nouveauprdsident sOinvestit surtout dans
I©GamZnagement de la Confluence, quOil considere comme le projet phare de sa mandature
(Carpenter et Verhage 201@ dernier prZvoit Zgalement la construction dOimmeubles
tertiaires : la premisre phase (22080) inclut 150 000 metres cadeZ®ureaux, Soit un
tiers du total des surfaces programmZes. Enfin, le redZveloppement urbaierddequart
Gerland amorcZ dans les annZes 1980 se poursuit : entre 2000 et L In<R@S
carrZs de bureaux sont constfiits

Les difficultZs de reconversion des territoires pZriphZriquesenvéeiix

Cette dynamique de reconversion portZe par |Qaffirmation dOun pouvoir
dOagglomZration centralisZ par le Grand Lyon et la reprise des marchZs de IOimmobilier
tertiaire demeure centrZe sur IOhypercentre de IOagglomZration, et en particulier sur la
commune dd.yon. MalgrZ les tentatives de reconversion portZes par la municipalitZ,
VaulxenVelin reste ~ IOZcart. La spZcialisation industrielle engagZe par la politique
municipale des zones dQOactivitZs sOessouffle et se retourne dZsormais contre la commun
(Belanger 1997)e dZpart des classes moyennes des quartiers dOhabitat social pour les
communes pZriurbaines accentue la paupZrisation de la population. Ces difficultZs se
manifestent par de nouvelles Zmeutes urbaines en 1990, dont la couverture mZdiatique

ternit IOimage de la commune.

Face " cette situation, la municipalitZ de Vaulx toujours dirigZe par Maurice Charrier
entreprend une politique de diversification du peuplement impliquant IQinstallation de
classes moyennes sur la commiueseque E para’tre)Cette diversification porte

108 Source MZtropole de Lyon,L@oﬁre tertiaireGerland vivant, intelligent et accesgible
http://www.lyon-gerland.com/gerlantrredeconomies/loffragertiairegerlanevivantintelligent
etaccessible/derniere consultation le 8 madd 2.
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Zgalement sur le tissu Zconomique pour lequel il sOagit de susciter IQimplantation de
commerces et dOactivitZs tertiéBelsnger 1997) a rZnovation du centile de la

commune est IQoccasion de dZcliner cette st(@dtgeey 2006), avec |Qappui de
IOAssociation internationale des villes nouvelles (AIVN) qui intervient ~ la demande du
mairé® Dans sa rZflexion, le panel dOexperts de IOAIVN dZfend la place de la commune
dans C la vocation europZenne de Lyon E " travers IQaccueil dOactivitZs diversifiZes (loisirs
technologie) sur le Nord de son territdiTA 1989, 11). Pour dZcliner cette stratZgie, la
municipalitZ sOimplique dans les dispositifs de politique de la ville portZs par le Grand Lyon
(Panassier 2009) : ils permettent ~ la ville dDaccZder ~ des subventions pour la rZnovation du

~

centreville, mais aussi dOexonZrations fiscales destinZes ~ susciter IOQimplantation des

entreprises dans les quartiers dOhabitat social.

Mais la mobilisation de ces outils peine cependant ~ produire des rZsultats sur le plan
Zconomique le nombre de crdah dOZtablissements est lineitda progression du
ch™mage ininterromp(Belanger 1997). La commune est en effet exclue des p™les
tertiaires que le Grand Lyon sQattache ~ dZvelopper, et qui bZnZficient principalement " la
commune lyonnaise, "~ IOexception des parcs dOactivitZ de la Porte des Alpes situZe plus a
sud (GallotDelamZziere 2009). Cet effet dOexclusion de la gZographie des affaires est
renforcZe par la mauvaise rZputation de la commune auprss des entreprises " la recherche
dOimplantation suite aux Zmeutes url{iaksiger 1997). Par ailleurs, les services de
dZveloppement Zconomique municipaux qui sOemploient ~ se rapprocher des entreprises et
des professionnels de IOimmobilier sont concurrencZs par ceux du Grand Lyon.

Section 2. Le CarrZ de SoielOexportation dOun agenda entrepreneurial dans
la pZriphZrie industrielle

COest dans ce contexte quOZdenprgetdu CarrZ de Soéai dZbut des annZes 2000.
LOamZnagement deasterterritoire composZ des communes de Villeurbanne et de Vaulx-
enVelin correspond ~ une nouvelle Ztape dans la trajectoire de consolidation dOun pouvoir
dOagglomZration guidZ par des objectifs entrepreneuriaux. La dimension entrepreneuriale

109 (@nternational New Town AssoghTidn ou AIVN en franeais) a ZtZ fondZe " 1Qoccasion du
Congres international des villes nouvelles qui sOest tenu " Paris du 13 au 15 novéBateteri975

2010) Elle revendique aujourd®hui plus de 2000 membres permdeers dans le champ de
|Ourbanisme (Zlus, services techniques, consultants, entreprises privZes et parapubliques, universitZs
etc.) rZpartis dans plus de 60 [2gpuis 2014lleest prZsidZe par Maurice Charrier.
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du projet sQillustre tout dOabord dans son articulation avec IOagenda portZ par le PrZsider
GZrard Collomb, qui le considere comme IOup piegets qui dessinent aujourdOhui la mZtropole
de demaindei] sont autant de leviers qui nous offriront les moyens de notre ambition : hisser
rang des 15 mZtropoles europZennes du troisicit# dulignBekriessous 2008, 14). Ce
cadrage est partagZ par le maire de ®aubdin, qui sOaligne sur ces orientations
(Leveque E para’tre). LOorientation entrepreneuriale concerne Zgalement la mZthode
retenue le projet repose sur un partenariat Bgeacteurs immobiliers, dont IQinitiative

oriente les secteurs privilZgiZs et rythme la cadence de IQurbanisation (Verhage et al. 2008).

Ces caractZristiques contribue ~ I0expdesitivientations politiques et des Zvolutions
institutionnelles dans la pZriphZrie industrielle jusque I” restZe en marge de ces dynamiques
et des grands projets dOamZnagement. Cette exportation estwirigipisie en charge
par le Grand Lyon " travers une mission territoriale, et IQimplication de ses services
dbamZnagement et de dZveloppement Zconomique. Elle est sanctuarisZe par I0Zvolution ¢
la planification intercommunalensacrant le CarrZ de Saimme IOun des centres de
gravitZ clefs dOune agglomZration multip@&RAL et Agence dOurbanisme pour le
dZveloppement de |OagglomZration lyonpai®). LOaxe de dZveloppement de
|IOagglomZration vers IQest est ainsi recentrZ autour de la nouvelle ligne de transports
desservant le projet (GalldélamZziere 2009).

LOimportance acquise par le CarrZ de Soie dans IOarmature urbaine et Zconomique de
IOagglomZration en tant Qugand projet cohZrent E mis en avant par le Gepuséyon
sur une traject@rascendan@elmessous 2008), aupbrtage politique et IOampleur du
projet sont initialememlus limitZs. Au dZbut des annZes 2000, il sOagit encore dOun projet
dOZquipemeptincipalement portZ par le maire de VamMelin, sOinscrivant certes
IOZchelle de IOagglomZration mais restreint ~ des fonctions commerciales et rZcrZatives su
un pZrimetreZduit.La vocation du projet est redZfinie en IOespace de quelques annZes sous
le pilotage du Grand Lyon, qui le constitue comme IOun des principaux projets
dOagglomZration visaniOZmergence dOun nouveau quasdiguZpar la mixitZ
fonctionnelle et la dimension environnemen@&est sur cette trajectoire que porte la
seconde partie de ce chapitre, dans laquelle nous revenons sur IOZmergence du projet
dOZquipement de 1999 ~ 2003, avant de dZtailler les principales Ztapes de sa redZfinition e

de sa mise en luvre.
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2.1.La genese du projet (1999-2003)

E 1Qorigine, le projet du CarrZ dec®uisiste TZaliseun Zquipement commercial et
rZcrZatif (le C P™le de loisirs et de commarcesiE}le la commune de Varbvelin.
Il est portZ par le maire communiste de Menilkelin,Maurice Charriequi est issu de la
nouvelle gZnZration dOZIus accZdant au pouvoir municipal en 1977, date ~ laquelle il est
nommZ Adjoint ~ IOurbanisme, avant dOetre ZIu " la tete de la municipalit®. dh 1985
privilZgie une ligne politique en rupture avec son prZdZcesseur dont il partage pourtant
IO Ztiquette communiste, consistant pour la commune ~ C garder son identitZ populaire et en
temps sortir de la spirale qui [la] conduisait ~ 1O atist@meBPE, collectivitZ, Zlu),
notamment " travers la diversification de son peuplement. La rupture concerne Zgalement
le positionnement de la commune adoptZ face au Grand Lyon : alors que son prZdZcesseur
se situait dans une franche opposition ~ la structure intercommunale, Maurice Charrier
IOinvestit et se rallie ~ ses orientations, en dZpit de IQorientation politique de IOexZcutif situZ
droite (Leveque E para’tre)

Cette stratZgie porte dOabord sur I0entrZe de la commune dans les dispositifs de la
politique de la ville dont elle bZnZficie au cours des annA@adas§ier 2009), puis dans
le cadre de la rZnovation de son ceiiteelors dda dZcennie suivar{®allerey 2006).
Aprss cette premisre tentative qui peine ~ enrayer les difficultZs sociales et Zconomiques de
la commune, le projet dOZquipement du CarrZ de Soie constitue une nouvelle opportunitZ
dOenclencher le redZveloppement urbain du sud de la cdrarmaiee de Vaubn
Velin sOappuie pour cela sur son mandat politique communiatatieeZgalement les

A

services du Grand Lyon ~ sa cause : dOabord les urbanistes installZs dans la mission
territoriale, et plus difficilement les techniciens du dZveloppement Zcof\tenigge et

al. 2008)qui doutent pour certains de la faisabilitZ du piBgmessous 2009)a

naissance du projg®Zquipemambvient de la conjugaison de depgortunitZsiont la
convergence sOorganise assez rapidénemprojet deeomplexe cinZmatographigiee

la sociZtZ PattdOune pairj) la crZation dOune dessamtéransports en commun par
rZutilisation dOune infrastructure existante dOautre part.

110Maurice Charrier est succesaimet rZZlu aux Zlections municipales de 1989, 1995, 2001 puis
2008. Il dZmissionne 1OannZe suivante de son poste de maire pour laisser la place ~ Bernard Genin,
Zgalement membre du PCF. Il conserve cependant ses fonctions de conseiller municipal, et de
Vice-prZsident du Grand Lyon. Il est Zgalement Conseiller gZnZral du dZpartement du Rh™ne de
1992 ~ 2004. E partir de 1994, il se prZsente aux Zlections municipales sous I@eiguette C
gauché, avant de rejoindre le Parti de gauche (PG) en 2009.
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Le projet dOZquipement commercial et rZcrZatif

E la fin des annZes 1990, afin dOencadrer la prolifZration des multiplexes aux frontieres
de ses limites administrativés, Grand Lyon dZcide dOorganiser une consultation
dOopZrateurs sur son territoire (Entretiens B02, ma”trise dOouvrage, responsable de projet
B20, collectivitZ, ZIu). Alors vic&sident dZIZguZ ~ IQurbanisme commercial, Maurice
Charrier pese pour queslgerrains du sud de VaelxVelin figurent parmi les sites
proposZs " la consultation en mars 2000. LOentreprise PathZ confirme son intZrst pour le
site, et acquiert un tenement foncier en face de IOhippodrome. DOemblZe la rZflexion sur le
projet incluti®implantation connexe dOautres usages rZcrZatifs et commerciaux (Entretien
B02, ma'trise dOouvrage, responsable de projet).

Pour ma’triser le devenir du diteGrand Lyon approuve la crZation dOun pZrimetre
dOZtudegielques mois plus ta@ZlibZratiomj2000-5997, Conseil de communautZ 27
novembre 2000Cet instrument luapportedes marges de maniuvre supplZmentaires
pour sZcuriser une pZriode de rZflexion concernant le devenir du t&@ifdternance
politique de mars 2001 crZe un C flottedaast B projet (Entretien B0O2, ma’trise
dOouvrage, responsable de projet). Le nouveaprisitrent GZrard Collomb souhaite
rZaliser un Zquipement similaire dans le quartier de la Confluence quOil considere comme la
vitrine de son mandat, ce qui crZe une situation de concurrence avec le projet vaudais. Pour
le maire de Vaulg; toute la difficultZ consiste " faire partager ce projet [du CarrZ de Soie] aL
GZrard CollomiB&Imessous 2008, a#h quOil figure dans les grands projets prZvu par le
Plan de mandat 2001-appiuvZ par IOassemblZe communautaire quelques mois plus tard
(dZlibZration nj2001342, Conseil de communautZ 26 novembre 2001).

Une nouvelle desserte en transports en commun

Il bZnZficie pour cela de dZcision parallele du Syndicat de transports de
IOagglomZration lyonnaSgrél)concernant la rZutilisation I@nfrastructure du Chemin
de fer de I0est lyonnais (CFin) derestaurete transport degoyageurs (voEncadrZ
7).Ce projet constitue un combat historique de IOancienne opposition de gauche dZsormais
au pouvoir Il fait suite ~ de nombreuses tentatives avortZes, malgrZ la mobilisation des
communes bZnZficiaires dOune telle desserte, doenValiix- E |Oissue dOpinase

dOZtudes prZliminaires menZe spilctdge du Conseil gZnZral du Rh™ne, propriZtaire de

111Merd ~ Antoine Leveque de mOavoir signalZ ce point lors de nos Zchanges.



Chap 2. LOurbanisme au service de la compZtititenlanterirbpidenaisée Ca? de Soie 157

IOinfrastructure (v@incadrZ7), le groupe de travail associanBygralet le Grand Lyon

propose de rZalisain tramway sur cette infrastructure existante. Apres quelques
amendements, notamment en ce qui concerne le principe dOune interconnexion jusqu®”
IOaZroport Lyon SaixupZryle projet est approuvZ 2802(Ruillsre et Bouly 2008). I

est suivi par IOapprobation officielle de IQextension de la ligne A du mZtro jusqud” Vaulx-
Velin en juin 2004 par le Sytral.

Encadrzbla rZutilisation du Chemin de fer de IOest lyonnais (CFEL)

CrZZe en 1881, la ligheCFEL sOZtend sur plus de 81 kilomstres. Elle joue un r™le
|Ourbanisation de IOest lyonnais gr%.ce " la desserte de nombreuses activitZs ing
ferme dZfinitivement ses portes aux transports de personne en 1947, tandis tatéoiC
pour le fret est maintenue malgrZ son dZclin. En 1998, la ligne est reprise en rZgie pg
gZnZral dans 10optique dOune rZutilisation pour le transport des passagers.

E partir des annZes 1990, la SNCF et les collectivitZs entreprenogtirdases Ztudes s
la rZutilisation de IQinfrastructure afin de desservir [OaZroport Satolas (ancien nom-d
ExupZry). Mais le Conseil gZnZral qui souhaite piloter IQopZration ne dispose
compZtence sur les transports pour accoceptirojet. COest dans cette optique que le (
gZnZral engage le dialogue avec le Grand Lyon, qui IQavait inclut dans son Plan de
urbain (PDU) adoptZ en 1997. Ces discussions, qui incluent Zgalement le sy
transports de |Oagglonidna (SYTRAL), dZbouche sur les projets de tramway

aujourdOhui T3) et de desserte rapide vers I0aZroport (LESLYS, aujourdOhui Rh™n

TracZ actuel de la ligne T3 du tramway sur les voies@FEL (bleu

Source&ntretiendRuillere et Bo(#908)

Les projets dOZquipement et de transports sont progressivement aldicsi|Zs
rZflexion sur IOamZnagement du terdioi@arrZ de Soie. Cette articulation rZsulte avant
tout dOun effet de sentier de dZpendé#Deeatretien des voies par le Conseil gZnZral et
localisation des ateliers de maintenance des rames de mZtro diminuent le coZt politique et
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technique de rZalisation dOune nouvelle d@senessous 2008 ; Ruillsre et Bouly 2008).
Elle dZcoule ensuite dOune stratZgie dOurbanisme considZrant IOextension des transpot

A

comme un levier du redZveloppemartain :~ travers un investissement public
significatifla desserte du territoire est censZe le rendre adinpotif @s investisseurs
privZsLOAgence dOurbaniestenandatZe par le Grand Lyon souhdaftainér le meilleur

parti de 10investissement de panspondiirales Ztudes en ce séwsir Annexell)

Pour le territoire dCarrZ de Soitg nouvelle desserte par les transports en commun est
pensZe comme un facteur du C basculement dOimage, dQattractivitZ et dOintZgration au fo
global de 10agglomZfatende dOurbanisme pour le dZveloppement de IOagglomZration
lyonnaise 2003Jette solution est enfin sZcurisZe par un compromis politique conclu entre
le mairede VaulxenVelinetle prZsident d$ytral en Zchange du report de la rZalisation
dOune ligne de tramway destinZe ~ dZsenclaver le lacairdrune Maurice Charrier

obtient la localisation dOune station de raidtsud(Entretien B26pureau dOZtudes,
architectarbaniste)COest un geste symbolique fort pour lui qui considdf@amue des
lignesde mZtro~ 10extZriewde VaulxenVelin estun stigmate territoriajuQil sOagit
dOeffacer.

Au fur et ~ mesure des rZunions et des dZcisgsngrojetsdOZquipement et de
transportssont articulZset serenforceit mutuellement : la rZalisation du P™le de loisirs
implique celle du P™le multimodal, etveisa (Entretiens B02, ma’trise dOouvrage,
responsable de projeB26, bureau dOZtudes, architdudeiste). Leur articulation permet
de sZcuriser le projet portZ par le maire de &aubdin, qui cherche " le renforcer. Il
bZnZficie pour cela dOune dZcision du Grand Lyon importante, qui nomme ~ ses ¢™tZs un
expert de IOurbanisme de projet en f2008*afin de conduirka rZalisation du P™l|e de
loisirs et de commerce det mettreen placeine politiquele rZserves foncierkslong de
la voie du CFEL.

La crZation dOun C effet de projecteur E sur le site
Parallelement " ces avancZes, le mavVaulgenVelin passe une nouvelle commande

~ IOAIVN en proposant ~ ses experts dOintervenir lors dOun colloque en Imait2@02.

112Ce technicien, docteur en urbanismexeacZ commigtulaire de IC)Ag&ndOurbanisme dZtachZ
aupres du Grand Lyon, puismmecontractuel au seite ce derniek ce titre, il @irigZ plusieurs
projets au sein de missions territorialePrdaquOéle de 1989 ~ 1995, le quartier de Gerland de
1995 "~ 2001, puis le CarrZ de Soie " partir de 2002.
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ainsi la stratZgie, dZj" mise en Tuvre en 1989 sur le\déefreonsistant ~ interpeller le

Grand Lyon par le recours ~ un tiers. Gr%.ce " la mZthode de IOAIVN qui rassemble des
experts de renom et procede par auditions anoHyrilesspere crZer un C effet de projecteur

sur le site E (Entretien B20, collectivitZ, ZIu). Le cadrage de leur intervention tZmoigne
ZgalemerdOune dOadhZsion de I0Zlu communiste "~ I0agenda entrepreneurial du Grand Lyor
Dans sa lettre de mission, Maurice Charrier inscrit le CarrZ de Soie dans la gZographie des
C principaux centres dQaffaires de la vilkDomntes :CRZrtinternationale E, et dans une

C stratZgie de dZveloppement territorial [E] visant ~ conforter IOagglomZration lyonnaise di
europZen des territoires cothpiZsivisighe Zgalement la contribution du CarrZ de Soie au

c™tZ de la Confluen€gles deux [projets] proposant "~ IQagglomZration de servir, dans
complZmentaritZ, la compZtitivitZ territoriale du Grand Lyon dans le concert des mZtropoles e

Dansleurrapport final, les experts de IOAIVN confortent cette orientation en cadrant
leur contribution par rapport aGxmoyens de favoriser IQinvestissement privZ en accompagnel
desseins promus par les collectivitZs publiques territQiilids 280K) fAADENS cette
perspective, ils insistent sur IOenjeu de banalisationcesitiire sur I0importance de
neutralisefes stigmates territoriaux dont souffre la comtiune municipalitZaudaise
et les services technigdesGrand Lyometirent de cette expZrience la confirmation dOun
site potentiellement attractif, mZritame titreune attention particulis® C un@Zpite
quOil sOagit de ne pas C g%ocher E (Entretien B02, ma’trisspidsabiagée projet
COest dans cette optique que le Grand Lyon confirme son intervention sous le format dOune
mission territoriale dZdifeoir EncadrZ8), dont il confie la direction Dexpert en
urbanisme nommZ quelques mois auparalantrZation de cette mission vise "
pZrenniser son intervention sur le territoire "~ travers une structure souple et transversale

permettant dOarticuler les logiques sectorielles de ces propres services techniques. Ce besoil

113|_es auditions qui se tiennent ~ IO fcole nationale des travaux publics (ENVEREEN-Velin
rZunissensoixantequinzeintervenants de divers horizorus,services techniquemganismes
parapublis, professionnels de IOimmobilier. Parmi ces dequiatsrze professionnels de
IGimmobilier participent aunditions, dont hujiromoteurset quatreabinets de conséBource
Archives du Grand Lyon, RZf. nj4338W/J0dt 002, consultatide 30 janvier 2015

114 Archives du Grand Lyon, RZf. nj4338W/IQ4onsultation l@nvier 2015

1150n peut notamment lireQl importe deontrer que le projet de P™Ile de loisirs au CarrZ de Soie est at
chose quOune nBuvedieZnisrBeolitique de renouvellement urbain, que cOest le ciur dOun grand pro
dimension dOagglomZration. DOassistZs les Vaudais sontdeuiawidohul avtenirsdu Grand Lyon.

Dans ce renversement de perspective le changement dOimage etrléefiereeptiencdeniviames
voisines est es&&MEA 2002, 13)
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de coordination est renforcZ par la situation spZcifique du projet qui sOZtend sur deux

communes diffZrentes.

Encadi@bLe dispositif desion territoriale

La conduite des projets dOamZnagement sous le format dOune Mission territor
formule ZprouvZe de longue date dans IOagglomZration lyonnaise. Elle est inaugt
pour IOopZration @erland, o le Grand Lyon souhaite mettre fin ~ la pratique systZn
de dZIZgation des concessions dOamZnagement ~ la Serl. Ce format est ensuite re
nombreuses reprises, en particulier pour les grands projets dDamZcagenmeta Missio
du Quai Achille Lignon (1984) pour la CitZ Internationale, celle de la Porte des Alpes
de Vaise (1996), et plus rZcemment "Rau(2010).

Le principe des Missions repose sur le dZtachement, en principe temporaire, de
communautiaes aupres dOun projet de dZveloppement, afin de (i) renforcer la pro
territoire, et (i) dOadopter une dZmarche de projet transversale aux diffZrents
politiques publiques, notamment en ce qui concerne |Qarticulation entre urbs
dZveIoppement Zconomique. De IQavis de certains observateurs, il s@aghed Quig@
qui permet dOanimer le projet et qui le rend beaucoup plillisibksier et Menez 2009,

Au CarrZ de Soie, la Mission est installZe par le Grand Lyon. éHI@@B3ure le secrZta
du ComitZ de pilotage rZunissant les Zlus des communesr{Valitx, Villeurbanne) et d
dZlZgations du Grand Lyon concernZes. Cette fonction repose sur IQinstruction pr
dossiers, dans une dZmarche transversakulostitue une I@ique de territoifé ~ une
Clogique de servicEs(Entretien B02, ma’trise dOouvrage, responsable de projet, a
Pour cela, le personnel de la Mission se coordonne rZgulisrement avec les services
et communautairesi sein dOun groupe technique. La Mission assure aussi une przZs
territoire, renforcZe depuis son installation dans la Maison du projet inaugurZe en
Elle intervient ainsi aupres des acteurs prZsents sur le territoire, commeafes babie
entreprises, par exemple lors de phases de concertation. Elle reeoit Zgalement des
ou des investisseurs pour leur prZsenter le site.

En 2015, la Mission du CarrZ de Soie est composZe de cing personnes. Le Directeu
dOuraniste, et la Directrice adjointe est architecte. Le dZveloppeur Zconomique (
Rh™nAmont est rattachZ ~ la Mission. lls sont accompagnZs sur la gestion du prg
cabinet de consultants AlgoZ.

Source&ntretiendMene@008) Linossier et MR€99)

La mise en luvre opZrationnelle
COest sur ces bases que le projet, dZsormais sZcurisZ, entre dans une phase

~

opZrationnelle. La composition urbaine est dOune part prZcisZe ~ 100ccasion d
C workshop E organisZ par le Grand Lyon en juillet 2002. Il rZunit plusieurs grands noms de
|Oarchitecture et de IQurbanisme aux c™tZs dOune consultante spZcialisZe dans 1Ourban

commercial. Leurs conclusions sont reprises dans les grandes lignes par la Mission, et
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servent de base " la consultation aupres des promoteurs et investisseurs immobiliers lancZe

guelgues mois plus tard.

Parallslement, le Grand Lydifinit les modalitZs opZrationnelles du projahck”
cet effetles procZdures nZcessaires " la rZvision du reglement dOurbanisme (dZlibZration
nj2002-0740, Conseil demmunautZ 23 septembre 2002) qui aboutissent ~ [Qissue dOune
concertation(dZlibZration nj200R267, Conseil de communautZ 7 juillet 2@8)e
rZvision est importante, la modification de la constructibilitZ autorisZe par le reglement
municipal constitue le principal levier de nZgociation avec le futur opZrateur qui sera retenu
pour le site. be enveloppe dOinvestissements de 10 millions dOeuros dZdiZe aux
acquisitions foncieres poles Zquipements et les transports est Zgalement maleilisZe
montage retenu repose en effet sur IOacquisition des terrains par le Grand Lyon, pour une
revente ultZrieure au futur opZrateur, ~ la fois afinndmt@r aux investisseurs que la
CommunautZ urbaine sOimplique E, C et surtout pour peser sur les orientations ~ donner au
de IOinvestisseur qui seEfdAlibAvation nj200BL45, Conseil de communautZ du 19 mai
2003). En Zchange ldevente des terrains et de la constructibilitZ, le Grand Lyon nZgocie
des engagements du groupement retenu, notamment en ce qui concerne le financement des
espaces publics. COest dans ce cadrgunyeléela consultation dZsigne le groupement
constituZpar le promoteur Altarea et la fonceoenmercial&uris pour la rZalisation du
P™]|e de loisirs et de commerces (voir EncadrZ 9).

EncadriZbLe P™|e de loisirs et de commerces

Le P™le de loisirs et de commerces constitue le premier volet de |OamZnagement
Soie. La consultation organisZe en novembre 2002 porte sur 28@000ptus de la moit
est dZdiZe " IOhippodroman® son offre, le groupement AlteEesis retenu par le ju
propose de rZaliser IDamZnagement en deux phases, mais ne rZalisera finale
premiere. Il nZgocie Zgalement un bail de 9 ans avec PathZ pour la location d(fidud
une rentabil? sOZlevant ~ 9%).

La rZalisation de 1OZquipement suscite trois types de nZgociations. DOabord av
retenu. En Zchange dOune revente de terrains " un prix infZrieur ~ [Oestimation des
Grand Lyon obtient IOengagement du laurdantdir IDamZnagement des espaces pub
dZtenir le projet en portefeuille pour une durZe minimale de 5 ans. La tentative de ce
diminuer les qualitZs des b%otiments et des espaces publics afin dDaugmenter la rer
investissememintra’ne de nouvelles nZgociations lors de la mise efMerrage et al. 20Q
145suiv.)

Les nZgociations portent ensuite sur les projets concurrents, car la rZa}Iisation duPT
et de commerces est freinZe par deux recours administratifs dZposZs devant la ¢
dZpartementale dOZquipement commercial (CDEC). Le Grand eyoreotatirait dOun ¢
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recours en arguant de futures opportunitZs de surfaces commerciales dans le cadre
grand stade ~ DZcines. Ces dZlais administratifs ralentissent certes le dossier, mé
financiers sont limitZs pour Altarea/Euris car les terrains sont encore portZs par P
Grand Lyon.

DOautres nZgociations avec des enseignes commerciales interviennent enfin, me
prises en charge par la municipalitZ de ‘¢aMelin. Le maire souhaite en effet que
nouveauxommerces qui sOinstallent soit adaptZs au pouvoir dOachat de la populat
que cellei puisse se former afin de bZnZficier de la crZation dOemplois locaux. E
projet fait face ~ IQopposition des commerces voisins de Villeurbarcrajggant e
concurrence dOune moyenne surface alimentaire. Mais cette option, initialement Zcz
surface rZcemment apres les dZparts successifs de grandes boutiques en 2015.

Le P™|e de loisirs et de commerces en 2015

© StZphane Guiochon, Le Progres

Source&ntretiend/erhage et(2008)

Alorsque le projet du CarrZ de Soie sOachemine vers une mise en fuvre opZrationnelle,
son pZrimstre et son contenu smagidementedZinis par le Grand Lyon suite ~ plusieurs
demandes. Elles sont dOabord exprimZes pabistsdans le cadre de rZunions
publiques et dOateliersdellide la contestation du laurZat retenu, voire du principe meme
de redZveloppement de ce quartier dont ils craignent IQurbanisation excessive, certains

A

attendent une dZmarche de redZveloppement urbain plus globale et attentive " la
rZnovation des b%otiments et Zquipements existants, accompagnZe dOune ma’trise publiqu
plus forte(Lepretre 2004)Dessouhaitsimilairesont formulg par dOautres intervenants,

comme lesnembres du panel de IOAMNcertains urbanistes participanCauorkshop E.

COest pourquoiGand Lyon pZrennise le mandat du Directeur dedmMist dZsigne

parmi ces dernieBruno DumZtier comme architeatbanisteafin dOZlaborer un projet

dbOamZnagement global.
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2.2.Les principales Ztapes du projet

DOun Zquipement combinant des fonctions rZcrZatives et comnierqisifs,
devientapresseulement quelques annZes dOexistenaste projet de redZveloppement
urbainqui a pouwocation denZlangetOhabitat et les activitZs tertian@sTableald).
LOZvolution de ces fonctions se reflste chlies dupZrimetre qui atteint dZsormais
500 hectares. Elle sOaccompagne aussi dOun passage de tZmoin dans la conduite du proje
puisque le Grand Lyon reprend en n@mpZration, qui inclut dZsormais la commune de
Villeurbannell sOagit dZsormais dOun des plus grands projets urbains de I0agglomZration

lyonnaise portZ par IQinstitution communautaire

Tablea® b Les deux versions successives du projet du CarrZ de Soie

__1999-2003 2004-2030
PZrimetre dOZ1 200 ha 500 ha
Objet fquipement complexe Projet urbain mixte

Commerces et loisirs
(hippodrome, multiplexe)

Fonctions

Logements, bureaux et activitZ,
commerces, Zquipements sport
et scolaires

Construgtibilitz
envisagZe

600 000 rmde bureaux et activitz
et 700 000 Ade logements

Portage politiqi Maire de VaulenVelin

ViceprzZsident Grand Lyon aux
Grands projets

Portage techni Mission territoriale, services Gre

Lyon et municipaux

Mission territoriale, services Gre
Lyon et municipaux

Le CarrZ de Soige caractZrise plar concomitance entte travail de dZfinition du

projet urbain ~ I0Zchelle des 500 hectares et de mise soridesesecteurs opZrationnels

plus limitZs en taille (20 ~ 30 hkjelsve ainsidOune dZmarche itZragivéiexibleC tres
reprZsentatifve] dOun urbanisme de 10incertitude[f€} siel abrestgeifeant] selon une logique
dOopportunisme et de pragmatisme OyptadipaeeidE 2008, 162snZgociationsntre

les propriZtaires fonciers souhaitant cZder leurs immeubles, les promoteurs immobiliers se

proposant de les transformer, et la Mission cha@Herndoniser les propositions

rZsultantes constituent le moteur de la mise en fuvre du projet. La Mission et IQarchitecte-

urbaniste sont donc amenZs "~ agir selon une dZmarche ponctuZe déitiratiopan

dOamZnagement flexibleles secteurspZrationnels de dZveloppement. Pendant les

premisres annZes du projet, ces projets se concenitent du P™le multimodia

transports (voir Carte.5)
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Bien que ces caradstiques compliquent IQidentification dOZtapes sZquentielles, nous
pouvons distinguer quatre pZriodes en fonction du rythme du projet. JusquOen 2007, le
Grand Lyon travaille ~ la redZfinition du projet alors que les premisres nZgociations
sOengagent daijec les promoteurs autour du P™le multimodal. Elles entra’nent un conflit
avec des habitants et associations freinant le projet de 2007 ~ 2010. Ce coup dOarrst,
renforcZ par des nZgociations sur un second secteur, conduit ~ des ajustements du projet. ||
est suivi dOune phase de relance et de stabilisation du projet urbain ~ partir de 2012, qui se
traduit par des premieres annonces de livraison et la mise en place dOoutils dOurbanisme
opZrationnel sur dOautres secteurs situZs " proximitZ du P™le multimodal. Enfin, le Grand
Lyon sOengage dans la rZvision du projet urbain " partir de 2013.

Carte 5 D Les principaux pZrimetres du projet du CarrZ de Soie

RZalisation : Auteur. Fond de carte : Grand Lyon Smart Data
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La redZfinition du projet face " la pression fonciere (2004-2007)

E la suite de IOZlargissement du projet urbain du CarrZ de Soie, le Grand Lyon travaille ~
laredZfinitiorde son contenupartir de la fin de I0annZe 2004. Dramsptique similaire
" la dZmarche multilatZrale de IOAIBNgence dOurbanisme rZunit de nombreux acteurs
lors de tabkerondes®. Cette dZmarche vise ~ agrZger les points de vue de divers
intervenants dZj> prZsents ou susceptibles dOintervenir dans Tel(aoEti® en
particulier des promoteurs immobiliBrafin de partager leur vision du territoire aupres
des Zlus et des services communatifairéenjeu de IOexercice est de constituer un C grand
projet fZdZrateur E ~ partir de la dZfinitiorsta@mgieAvec la conduitgarallelede
plusieurs Ztudes thZmatiqlestablerondes permegnt de stabiliseun certain nombre
de C principes fondatudaia dZmarche dOZlaboration du projet dDamZnagement qui se
dZroule de 2005 " 2007.

Celleci commence par I0Zlaboration Bé@nguiden 2005 par |Oarchitestsaniste
Bruno DumZtier (voir Annexe), puis dO&mojet urbginbliZ en juin 2007. Ce document
jette les bases pour le dZveloppement du territoire du CarrZ de Soie, quQil prZsente comme
un ensemble hZtZrogene de quart@marquZ par son passZ industriel [E], globalement sous
utilisZ, ce qui reprZsente une opportunitZ considZrable E au vu des disponibilitZs foncisres
nouvelle desserte en transports en com@ammunautZ Urbaine de Lyon 2007, 12)
Partant, IOobjectif principal diZxeloppement de ce territoire consiste " rZaliser un projet
Cattractif et exemplaire ~ I0Zchelle de |@timthB¥ajigrpermette de le dZsenclaeer.
dZveloppement dOune C offre thZmatique dOagwiostfinatid@#h des trois axes
stratZgiques retenusiitiZe par la rZalisation du P™le de loisirs et de commerces, la
rZalisation dOZquipements futurs et dOimmobilierdeitiemetribuer " la renforcer. En
effet, bien que IProjet urbamOarrete pas une constructibilitZ prcigét Ztat dOune
volontZ de mixitZ fonctionnelle ~ travers la combinaison de IOhabitat, des commerces et des
activitZs Zconomiques.

16Quatre tablesondes thZmatiques sont organisZes en octobre 2fitants et sociZtZ civile

Zconomie (commegs, loisirs, activitZsenvironnement (transports, Znergies, ressquees)

habitat. Ces ateliers sont animZs par le cabinet de consultants AlgoZ. Elles sont suivies dOune table
ronde de syntise organisZe le 21 janvier 2004.

17Les services du Grand Lyon qui participent = cette journZe dOZchanges sont principalement
rattachZs ~ la Direction gZnZrale du dZveloppement urbain (DGDU), du dZveloppement
Zconomique et international (DGDEI), et la Direction des politiques et stratZgies dOagglomZration
(DPSA).
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Cette dernisrdonction constituée volet thZmatique le plus dZveloppZ, pour lequel le
Grand Lyon souhaiteafficher une ambition forte et faire exister le quartier dans IQoffre tertie
IOagglomZration E en dZfinissant un seuil de 2@ @20rAs$ rZaliser ~ dix ans, mais
dont la @ocation spZcifique et donc [le] positionnement plus particulier dans |Qoffre ¢

N

IOagglomZration E restent ~ dBfihir76). La rZalisation dOun important volume
dOimmobilier tertiaire neuf est justididt par les investissements publics importants dans

les transports en commun, que par une cohabitation avec |Qiébitatmme plus facile.

COest pourquoi il est prZvu que la construction de surfaces de bureaux se substitue aux
activitZs industrielles, qui ont vocation " se reloaiseta zone industrieli@sine(voir

Figure 4).

Figure 4 B Le schZma des activitZs Zconomiques dans le Projet urbain de 2007

Source : CommunautZ urbaine de Lyon, Projet urbain pour le CarrZ de Soie (2007)
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LOZlaboration &uojet urbasfaccompagne de la dZfinition dOune stratZgie fonciere par
le Grand Lyon, dont la nZcessitZ avait dZj” ZtZ soulignZe " plusieurs reprises. Des 2002, les
experts du panel de IOAIVN sOZtonnaient de IOQabsence dOune tejlegAtratZgie,
C incomprZhensible E face aux perspectives de valorisation fonciere crZZes par les annon
officielles de rZutilisatidin CFEL pour desservir le site. lls mettent alors en garde les Zlus,
qui Qrisquent de ne pas profiter de la plusesatamigbOetont [ainsi] EGNEA 2002,
21). En 2004, le cabinet de consultants AlgoZ alerte de nouveau la Mission sur ces
ZIZmentdMlais si la C stratZgie foncisre de I0ensemble du CarrZ de Soie nO€st pas claireme
cOest qulelle est politiguement controversZe.

Le PrZsident du Grarldyon et le mairde VaulxenVelin, sOils sont dOaccord sur les
objectifs, divergent sur les moyens opZrationnels en matiere de politique BdDgiree.
part, GZrard Collomb est partisan dOune dZmiitechie C IOeffet de leiwjes les
investissements publics initiam vocatior® gZnZrer des investissements privZs. E cette
orientation idZologique sOajoute la volontZ de privilZgier les ressources du Grand Lyon pour
le redZveloppement du quartier lyonnais de la Confluencird®rZsident refusge
prZsider le ComitZ de pilotage du CarrZ de Soie pour lui prZfZrer celui de la Confluence
(Belmessous 2008, #8) ce dernier bZficiant dOun niveau dOinvestissement sans
commune mesure dans I0agglomZratianteur de 225 millions dOeg@smpenter et
Verhage 2014, 6T)Oautre pate maire de VaubaVelin revendique urmlitique plus
exhaustive de rZserves foncieres publiques, et dZplore le caractere tardif de la dZcision
risquantdOaugmenter son cozt (Entretien BdlctivitZ Zlu). llse montrecependant
attentif~ 1QintZrst croissant des promoteurs immobiliers pderrkias™ proximitZ du
P™le multimodal (Entretien B24, collectivitZ, chef de projet amZjagement

COest rfalement |Oapproche dZfendue par GZrard Cajlongst retenue et se
matZrialise par IOadoption dOune pdiditpiee sZlective en mars 20@&libZration
nj20063204, Conseil de communautZ 1er mars 2006). Cette stratZgie stitepoesis E
o+ C on nOa pas la place du roi, mais nous sommes tout de meme |I" comme uk caillou dans |

repose sur IQacquisition de plusieurs paritdflepar le Grand Lyomlans la perspective

118Source consultation deBiches de suivi du projet dans le cadre de la mission dOAMO dOAlgoZ,
Archives du Grand Lyon, RZf. nj3796W007, consultafidzVeier 2015.

119CQest Gilles Buna, Zlu Zcologiste epiisielent dZ1ZguZ ~ IQurbanisme qui cxeposte. E

partir de 2008, le projet est reprZsentZ au sein de |QexZcutif par Roland Crimier, maire de Saint
GenisLaval de centraroit, et ViceprZsident dZIZguZ aux Grands projets -22008 puis ~

IOAction foncisre (202822).
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de nZgociationsltZrieures avec les promoteurs immobijignsourraient avoir besoin de

ces terrains pour construire leurs préfgisretien B02, ma’trise dOouvrage, responsable de
proje). COest dans cette perspective que la Mission identifie avec IQappui des services
fonciers de la Direction gZnZrale du dZveloppement Zconuusgues parcelles au sein

de trois secteurs privilZgiZs, dOune surface totale de 43 hect@aese Biop. 164).
LOenveloppe glacquisitions foncisrestencadrZ@ar des limites spatiales (25% des 43

ha) et financieres (12,5 millions dOeuros).

Dans la perspective des prochaines Zledésrdeux|ds partagent au demeurainie
volontZ de concrZtisation rapide gesmieres opZrations (Entretien B02, ma’trise
dOouvrage, responsable de pritgetiemandent aux services dOamZnagement du Grand
Lyon de privilZgier des formules opZrationnelles permettant une mise do purojet ~
proximitZ du P™le multimo@derhage et al. 2008, 156!57"; Entretien B13, collectivitZ,
chef de projet amZnageme@est dans cette optique que les sestigedission
sOengagetans la nZgociation dOun ProgeadidamZnagement dOensemblé&*{ByE)
le groupe Partouch€ette entreprise du secteur des casinos et de IOh™tellerie avait acquis
des 19960aile ouest de IOUBKRBE et des parcelles attenarttass la perspective de la
rZutilisation du CFE[Bonard 2011, 26Q)es nZgociations portent principalement sur la
densitZ du projet envisagZ par Partouche, que les techniciens du Grand Lyon souhaitent
rZviser "~ la baisse, puis sur sa participation financiere au titre 'du G#sEnZgociations
sOaverent difficiles pour ces derrgeisne sont pas familiers de cet d\féirhage et al.
2008). En Zchande,Grand LyorsOengage " rZviseconstructibilitZ rZglement&frau
grZ desdesoins du projet.esnZgociationaboutissent ~ la crZation du PAE " la fin de
IOannZe 2006 (dZiib@n nj2008789, Conseil de communautZ 12 dZcembre 2006).

120] e PAE est un outide financement des Zquipements crZZ par la 32985 18 juillet 1985
relative ~ @ dZfinition et ~ la mise en luvre de principes dBadshsadencedre de la
dZcentralisation des compZtences dOurbanisme et de droit des sols aux ¢adOagihedlne
convention conclue entre la collectivitZ et IDamZnageur (ou le constructeupedOetiasitie

faire financer tout ou patdu cozt rZel des Zquipemesdd, par une contribution financisre, soit

par |[Oapport de terrains ou le paiedestravaux. Dans le cadre du processus de simplification et
dOharmonisation des outils de financement des Zquipements initiZ par la-1658; 201029
dZcembre 2010, le PAE a ZtZ supprimZ. Depuis 2012, il nOest plus possibtie deAdigmais

les conventions signZes avant cette date sont toujours valables.

121] e cozt des Zquipements publics est estimZ ~ 8,9 millions dfbwrta;xes)dont 68% sont
couverts par les participations des promot&es participations sont rZparties detr@rand
Lyon(30%) et VaukertVelin (70%).

1221 a constructibilitZ est alors encadrZe par un zonage Ukda®esinfinZe " la rZalisation de
locaux dOactivitZ Zconom{@em Ameur 2008)
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Les difficultZs liZes au conflit patrimonial et aux nZgociations foncier@912)07

Cependant, le dZveloppement du secteur TASE bascule rapidement dans des difficultZs
des le dZbut de I0angade7. Il est en de meme pour le secteur Yoplait, de I0autre ¢™tZ du
P™|e multimodal. De telle sorte que jusquOen 2010, le projet est IOobjet de conflits et de
remises en question. Le conflit le plus important porte sur la patrimonialisation de IQusine
TASE (voir Annexe5), et plus largement sur les enjeux de la prZservation de 10identitZ
ouvriere (voir Ben Ameur 2008 ; Russias 2009 : Salamon 2009). Il est dZclenchZ par la
destruction en ma2007 dOune aile de IQusine TASE par le promoteur Bouwfonds
Marignan, auquel Partouctentre tempsZdZe foncier et les droits ~ construire nZgociZs
avec le Grand Lyon quelques mois plus t™t. La dZmolition dOune partie de IQasine suscite
colsredes habitants et de certaines associgtibngalisent que la protection du b%otiment
par le reglement urbain ne concernait que sa fsads associations rZunies au sein du
collectifad-hole Cercle de soie rayottheOengageribrsdans unenobilisationpour la
prZservatiomlu patrimoine industriel : ils sollicitent les autoritZs publiques compZtentes
pour demander le classement de IQusine (Direction rZgionale des affaires culturelles,
DRAC), alertent les Zl&% et formulent des propositions pour la reesgion des
b%otiments (Bafprnikian et al. 2011, 108!15).

Le Grand Lyon tente de rassurer les habitants en commandardgoostic
patrimonial ~ IOAgence dOurbanisme, puis de dZverrouiller les relations entre les associations
mobilisZes et le promoteur, tout en se rapprochant de la DRAC. La Mission mobilise

123E |a suitedu Qworkshdp la fasadeale IQusine avait ZtZ classZe cordtdenént b%oti ~ prEserver
dans le reglement urbain de Vaem/elin: le PLU stipule alotgie Qa reconversion du b%e.timent devra
laisser intacte la fasade sud et le volume b%oti du corps principgl(Sekmmeire2 0eSpmsttE
orientation laisse par consZquent la possibilitZ au titulaire $i& cboitruire la possibilitZ de
dZmolir le b%otiment hormis la fasade et de reconstruire un volume Zquivalent.

124P|usieurs monogphies disponibles sur la rZhabilitation de IQusine TASE permettent dOidentifier

les principaux collectifs associatifs impliquZs dans le:conflit

- Usine sans fin, association crZZe en 1999 dans la perspective de la prZservation et de
|IOamZnagement de 1®bgifroZlectrique de Cusset et du canal de Jonage situZs au nord du projet
du CarrZ de Soie ;

- les Robin des villes, qui rZunit plusieurs professionnels de IQarchitecture et de [Ourbanisme engagZ:
dans I0intermZdiation entre les collectivitZs et hakitste cadre de projets urbains et de
rZnovation architecturale

- Vaulx CarrZ de Soie, dd@bppositioporte plus largement sur le CarrZ de Bbdi€occasion
duquel elle est crZZe en 2D68a politique de Maurice Char(@en Ameur 2008, pp.-g8iv.)

Les deux dernieres associations se rZunissent, avec dDautres, dans @aﬁenﬂﬂim soie

rayonneE fondZe en 2008.

125 e successeur de Maurice CharfBemnard Geninsollicitealorsle Grand Lyon pour demander

le rachat des b%otiments.
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|Oarchitectebaniste du CarrZ de Soie, qui prZsente deux scenarii de reconversion lors
dOune confZrence de presse en avril 2009. Ces propositions constituent une premisre Ztape
vers la sortie du conflit. Elles sont suivies en IOespace de quelques jours de I0Qavis positif de
la DRAC concernant le classement du b%otMesaten dZpit de lesatisfecbncernant
IOaboutissement de cette dZmarche, les associations poursuivent leur opposition
Bouwfonds en attaquant plusieurs de ses permis de construire en 2010. Cette tentative
porte un nouveau coup de frein au projetZibilitation, et plus largement au projet
dbamznagement quOil porte sur une vingtaine dOhectares (Entretien B15, collectivitZ, chef ¢
projet amZnagement).

Afin de prZserver le projet du CarrZ de Soie, le Grand Lyon se prupossaule
jouerlOintermZdiaire entre les associations et le promoteur, en Zchange de cdetreparties
la part de ce dernier, qui sOerigddebiliter IOusietrevoir ~ la baisse la densitZ de son
projet globalCette diminution conduit les services techniquesogité@turbaniste’
remettresur le mZtier la composition urbaine du secteur dZveloppgrparoteur® En
outre, le Grand Lyon renforce la rZflexion sur les problZmatiques patrimdeiales
nouvelles Ztudes sur le sujet sont corffik@8gence dOurbani¢hgence dOurbanisme
pour le dZveloppement de I0agglomZration lyonnaiset 20E0)Zmarche spZcifique est
lancZe aupres des habitants en'2010

Le ralentissement du projet provoquZ par ce conflit sur la patrimonialisation est
redoublZ de IQautre c™tZ du P™le mulb®adhaicd, les tensions avec les habitants sont
ravivZeslans le cadrée la rZflexion sur la transformation du secteur Yoplait eritamZ
partir de 2008BatyTornikian et al. 2011§nsuite, les nZgociations du Grand Lyon avec
les propriZtaires fonciers et les promoteurs intZre§&aerent ardues. COest
particulierement le cas des discussions avec le @DEp&uezdont la filiale Ineo est

126l a nouvelle composition urbaine implique un Zchange de parcelles foncisres emte le G

Lyon et Bouwfonds Marignan dans le but dDamZnager une coulZe verte qui traverse le secteur en
passant par [Ousine TASE, et en Zchange dOun report de constructibilitZ ainsi perdue. Une procZdure
dite dOZchangea@s soulteest approuvZe par le Graydn en septembre 2012 (dZlibZration
nj20123240, Conseil de communautZ 10 septembre 2012) sur larteasstingation de France

Domaine.

127]] sOagit deDEsprit des liquikvise™ sQinterroger sur les spZcificitZs constitutives de I0identitZ du
territoire et des moyens de leur prZservafiord@CZviter la banalisation inhZrente ~ trop de projets
contempordiri&rand Lyon et al. 2012,. Bour cela, la dZmarche sOappuie sur la mobilisation
dOuniversitair@oret 2010t dedesignéBury 2010)dOateliers thZmatiques deshabitants, et
dOZIZments produits par les services techniques et des coRdelansitit en 2012 " la
publication dORZ{Zrentiel dOaidinnaportZe demeure cependant indicative
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propriZtairele terraingjuOelle occupe partiellenferit Carte5, p.164) AveclOappulu

promoteur Altarea Cogedim, IQentreprise envisage de valoriser ce patrimoine ~ IQoccasion
dOune opZration tres depeseapport ~ ce quOenvisagent les urbanistes de la Mission et des
services dOamZnagement du Grand Lyon (voir chapitre 4).

La relance du projet (2012-2013)

La rZsolution du conflit sur le secteur TASE et la progression des nZgociations sur le
secteur Yoplait entra’nent une relance du progetir de 2012013, qui se traduit par la
stabilisation des outils opZrationnels et la multiplication des projets immobiliers,
notamment dOimmobilier tertiaire. DOune part, plusieurs instruments de mise en Tuvre sont
crZZsSur cing secteurs opZrationnels, la ma’trise fonciere du Grand Lyon est ZtayZe gr%oce
IOinstauration dOun droit de prZemption renforcZ permettant de nZgocier plus facilement
avec les propriZtaires souhaitant revendre leurs biens (dZlibZrati@242@@aseil de
communautZ 10 septembre 2612)

Sur le secteur Yoplait, le Grand Lyon approudedsier de crZdgédapremiere phase
de laZAC Villeurbannd.a Soie (dZlibZration nj2@4£t9, Conseil de communautZ 10
dZcembre 2012 Alors que leZlus souhaitent de nouveau adopter un dispositif dont la
flexibilitZ serait susceptible dOaccZIZrer la mise en Tuvre, les services communautaires de
IOamZnagement prZferent la crZation dOune ZAC afin de garantir juridiquement les
contributions financisreses promoteurs immobiliers (Entretien B15, collectiigf de
projet amZnagem@ntPour rZZquilibrer IOabsence de rZserves foncisres publiques

128| e droit de prZemption urbain (DPU) renforcZ Ztend le type de biens susceptibles dOstre acquis
par une collectivitZ, comme par exemple les parts de sociZtZs civiles. Le DPU dZfinit par |Qart L.211

1 duCode de IOurbapsmet ~ une commune de se substituer ~ IQacheteur dOun bien aupres du
vendeur, dans le but de rZaliser un projet dOamZnagement dZclarZ dQintZrst gZnZral. Dans un
pZrimetre soumis au DPU, le vendeur du bien doit remplitActeratioi®intention dOgAASr

qui permet " la commune dOaccepter ou de renZgocier le prix envisagZ de la transaction dans un
dZlai de deux mois.

129] g crZation de la ZAC est suivie de plusieurs Ztapes successives o+ le Grand Lyon valide le
projet sur plusieurs aspeatsfur et ~ mesure des nZgociations avec la municipalitZ de Villeurbanne

et les promoteursprogramme dOamZnagement (dZlibZration-892@] Eonseil de communautZ

18 avril 2013)bilan financier prZvisionnel (dZlibZration n;2038, Conseile communautZ 25

juin 2013) conventions de participation des promoteurs (dZlibZration -A42®l4Conseil de
communautZ 13 janvier 2014). Par ailleurs, le Grand Lyon approuve la meme annZe la crZation
dOune ZAC sur le reste du secteur TASE (d4ibAi20134038, Conseil de communautZ 24

juin 2013), et dOun PUP sur le secteur Gimenez au Sud du projet (dZlibZra#@84; 2o seil

de communautZ 18 novembre 2013).



17: I. Des pZriphZries industrielles aux pZricentralitZs mZtropolitain:

consZquentE§ la ZAC est conduite en rZgie lear services dDamZnagement du Grand
Lyon. LOun des principgints de nZgociatioavec les promoteugsorte sur leurs
participations financieregjui sontsanctuarisZes par des conventions de participation
(dZlibZration nj2014496, Conseil de communautZ 13 janvier 2084). outils
opZrationnelexistants sont esutre actualisZs : sur le secteur TASE, le PAE est modifiZ
afin dOentZriner I0Zvolution du projet de Bouwfonds Mssigmdes nZgociations autour
de IQusine TASE (dZlibZration nj3@22; Conseil de communautZ 10 dZcembré®2012)

DOautre part, les projets de construction se multiplient, surtout en ce qui concerne
IGimmobilier tertiai(goir Figure5). Apres IOannonce de IQimplantation de la Direction
rZgionale de Veolia dans le secteur TASE en avril 2011, puis celle de Technip dans IQusine
TASE en janvier 2012, les projdes construction dOimmeubles de busfascumulent.

Dans le cadrde la ZAC Villeurbanrea SoigAltarea Cogedim et Cardinal prZcisent leurs
projets concernant respectivement les b%otiniets QneE (14 000 et C Organdi E
(16 000 M. Sur le secteur des Brossks, promoteur lyonnais DCB annonce
successivement le projet du sisge dOAlstom Transport en juin 2012 {BAWOCetu
dOAdecco (13 400 mn fZvrier 2014. Aux c™tZs des premisres livadgspragrammes

de logemensur le secteur TASE, ces projets contribuaotZIZrer la concrZtisation du
projet.

130_a majoritZ de IOenveloppe dOinvestissement pour la ma’trise foncisr@ddéirdedafois

ZtZ flZchZe sur le secteur YopBaihillions dOeuros y ont ZtZ consacrZs de 2010 ~ 2015 soit plus de
65% du montant initial accord@oir dZlibZration nj201B72, Conseil de communautZ 6
septembre 2010 dZlibZration nj204340, Conseil de communautZ 10 septembre; 2012
dZlibZration nj2014505, Conseil de communautZ 13 janvier 2014).

131Cette modification porteus |OZlargissement du pZrin{#22 000 r?), de 1OZvolution de la
programmation totale (+7 192)niZe ~ IOaugmentation sedaces norZsidentielles (bureaux,

activitZs, commerces, h™tellerie), ainsi que IOZvolution de la participation pour les Zquipements, dont
|I©augmentation du coZt total (+ 1,3 millions dOeuros) est financZe par la municipalé# de Vaulx
Velin. Pour uarecensiomles Zvolutions du PAE, voir le chapitre 4.
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Figure 5 D Les premieres opZrations

SourceCommunautZ urbaine de Lyon, 2014.

fpilogue : la rZvision du projet ~ partir de 2013

E la suite de ces premieres rZalisations, la Mission sOengage dansdia prbjesion
urbain. CettelZmarchelite du C Second souffievise ~ desserrer |Qintéiempublique
jusquOalors focalisZe sur les abords du P™le multimodal ainsi quO™ traiter davantage le
enjeux dOamZlioration de IOexistant de sorte que le C projet de territoire rassemble davar
quartiers existants, les futurs habitants E (EbetieilectivitZ, chef de projet
amZnagement). LOobjectif est en outre dOintZynaudelles problZmatiques : densitZ, fertilitZ,
offre abordable, place du CarrZ de Soie dans |OagdigentratibmmetefDesighad.
2014, 7). Enfin, cette dZmarche constitue aussi un exercice rZflexif pour le Grand Lyon et
ses partenaires par rapport ~ leurs pratiques.

COest dans cafiqueque [OavaptejetadoptZ en mai 20p4Zsente le projet urbain
comme une innovation non seulement dans le contenu, mais aussi dans la mZthode, en
proposant dOen faire ~ IOavenir un laboratoire de rZgZnZratiofCanaineautZ
Urbaine du Grand Lyon, Ville de Vaeivelin, et al. 2014)l contient Zgalement
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plusieurspropositions dOorientations formulZes ~ [Qattention du nouvel exZcutif au
lendemain des Zlections de mars 2015, o GZrard Collomb a ZtZ recondait pou
troisisme fois. Cellas-insistent notamment sur IOintZgration de I0existant, et en particulier
des ensembles de logements sociaux prZsents sur le territoire, ainsi que sur le renforcement

du volet sur IOemploi et IQinsEftion

Conclusion

La recomersion du CarrZ de Soie ~ IOoccasion du projet dOamZnagement prZvoyant
IO0Zmergence dOun p™le tertiaire dOagglomZration sOinscrit dans 10objectif de compZti
interurbaine visZ par le nouvel exZcutif. LOexportation de son agenda entrepreneurial visant
" intZgrer le C top 15 E des mZtropoles europZennes repose sur le poids acquis par le Granc
Lyon et les enjeux de dZveloppement Zconomique dans IQagglomZration. Dans les annZes
1980, le rapprochement du Grand Lyon avec la chambre de commerce locale et IQagence de
dZveloppement Zconomique quOelle contr™le sensibilise les Zlus ~ ces questions et ~ la
thZmatique du rayonnement international. E partir de la dZcennie suivante, dans un
contexte de relance de la dZcentralisation qui consacre sa IZgitimitZ lgoBrand L
sOautonomise sur ces sujets. Le dZveloppement Zconomique devient progressivement un
secteur dOintervention spZcifique distinct de IQurbanisme. La prioritZ continue accordZe *
IOobjectif de croissance Zconomique par les exZcutifs successifs, golléeuque
Ztiquette partisane, a contribuZ ~ asseoir son pouvoir dans IOagglomZration, et IOhZgZmoni
du dZveloppement Zconomique sur les autres secteurs dOintervention.

Cette affirmation a nZcessitZ un renouvellement du C compromis communautaire E avec
communegGalimberti et al. 2014)i dans le cas des territoires industriels et populaires
impliquait non seulemenn transfert de compZtences mais aussi IOacquiescement aux
orientations entrepreneuriales du Grand Lyon. Cet enr™lement des municipalitZs a reposZ
sur des mZcanismes de redistribution financisre permettant de financer IOamZnagement de
leur communed®abord darie cadre des programmes de construction de grands
ensembles, puis dans ceux liZs " la politique de la ville. Ensuite, la modification des regles
de reprZsentation au sein du Grand Lyon a permis dOoffrir des responsabilitZs aux maires

132Sur ce second point, la Mission anticipe If)absorption du Conseil gZnZral du Rh™ne par le Grand
Lyon sur son pZrimetre ~ IQoccasion de la crZation de la MZtropoIe de Lyon le ler jéiter 2015
Galimberti et al. 2014Flle se traduira par le transfert des compZtences du dZpartement " la
MZtropole, notamment ce qui concerne |IOemploi et IQinsertion.
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de ces communes. Des 1995, le maire vaudais a ainsi intZgrZ 10exZcutifaie dangre-

la poursuite de son ralliement aux orientations du Grand Lyon. La reprZsentation sOest alors
ajoutZe " la redistribution : 10exercice de lprXsidence ~ |Ourbanisme commercial a
constituZ une prZcieuse ressource pour peser dans la rZalisation dOun Zquipement sur le su
de la commune, amoreant ainsi la premisre phase du CarrZ de Soie. Enfin, la
territorialisation de IOaction Zconomique du Grand Lyon dans les annZes 8608 a cont

pacifier les relations avec les communes, et entre ces dernieres.

La matZrialisation de cet agenda "~ IQoccasion de grands projets dOamZnagement &
bZnZficiz dOune attractivitZ du marchZ immobilier lyonnais, amorcZe par la rZalisation du
centredirectionnel de PaRieu sous la conduite de IOftat dans les annZ&%.1R60-
quartier a constituZ le ciur du marchZ suite ~ plusieurs vagues de promotion-
investissement dans IOimmobilier tertiairour de |OarrivZe de la gare TGV dans les
annZes 1980, puis le long des voies ~ partir de la reprise du marchg7erc 1996 de
la fin des annZes 1990, le Grand Lyon contribue au desserrement spatial du marchZ en
engageant la mutation de plusieurs quartiers industriels (Vaise, Confluence) ou en
poursuivant des initiatives dZj" engagZes (CitZ Internationale, Gerland). Les volets
dOimmobilier tertiaire et commercial de ces projets font souvent appel aux capitaux des
gestionnaires dOactifs, qui y acquierent des immeubles.

Le CarrZ de Soie constitue umeivelle Ztape dans ces dynamiques politiques et
immobilieres. LOZmergence dOun p™le tertiaire, qui constitue IOun des ZIZments structuran
du projet, est coneue comme un moyen de consolider le territoire ~ 10Zchelle de
|IOagglomZration. Pour le Grand Lyon, elle est aussi gage dOune mixitZ fonctionnelle
permettant dOaccueillir de nouvelles populations " travers la cohabitation entre nouveaux
programmes de bureaux et de logements. Cette mutation repose sur I0aboutissement dOur
projet de rZutilisation de IQinfrastructure ferroviaire, en gestation depuis de nombreuses
annZes. Elle est amorcZe par la rZalisation dOun Zquipement commercial et rZcrZatif, qui
constitue dans un premier temps IQobjet principal du projet avant de ne devenir quOune
premiere phase dOumogramme de redZveloppement urbain bien plus important
prZvoyant la constitution dOun p™le tertiaire dOenvergure ~ IOZchelle de IOagglomZration.



17¢ I. Des pZriphZries industrielles aux pZricentralitZs mZtropolitain:

Conclusion de la premiere partie

Dans cette premiere partie, nous avons montrZ que les communes oe sont situZs les
deux projets dDamZnagement sZlectionnZs pour notre Ztude prZsentaient des trajectoires
relativemensimilaires en termes de fonctidass les mZtropoles parisienne et lyonnaise.

Dans un contexte de desserrement pZricentral, ces communes pZriphZriques
historiquement industrielles et ouvrieres accueillent dZsormais des emplois et des mZnages
plus diversifiZs. En ce qui concerne les activitZs, cette Zvolution se manifeste par IQaccueil
dOentreprises tertiaires au sein de b%.timents dont le financement est pris en charge par le:
gestionnaires dQactifs, de telle sorte que les restructuratiotsgposties de ces espaces
pZricentraux ne sont pas seulement spatiales mais aussi capitalistiques. LOamZnagement ¢
ces territoires repose donc sur les capitaux de ces gestionnaires dOactifs qui transitent par
IOintermZdiaire des promoteurs.

Au sein de cette Zvolution gZnZrale, IOanalyse monographique permet de restituer les
trajectoires individuelles de nos deux cas. E@Bant ce processus prZcede le projet
dbamzZnagement des Docks dOune dizaine dOannZes pendant lesquelles la commune acqu
un statut de C mh Zmergeri dans IQindustrie de IQinvestissement en immobilier
tertiaire. LOaccueil dOactivitZs tertiaires sur la commune coencide peu ou prou avec la
restructuration capitalistique du marchZ tertiaire ~ la fin des annZes 1990. Au CarrZ de Soie,
le procssus est moins engagZ, et cOest justement IOobjet du projet dDamZnagement que ¢
dZclencher et entra’ner cette dynamique afin que le territoire devienne IOuns des future
polaritZs de IOagglomZration lyonnaise. La construction dOimmobilier te#msarpejet
territoire  sOinscrit dans un marchZ de IQinvestissement historiquement centrZ sur
IOhypercentre de I0agglomZration (quartier des affairdield,Rearse dZveloppant plus
tardivement sur les quartiers lyonnais pZricentraux ~ IQoccasion de projets dOamZnagemen
(Gerland, Vaise, Confluence).

LOZtude des politiques de dZveloppement urbain menZes depuis les annZes 1970 rZvele
un contraste en termes de contexte institutionnel et dOorientations politiques locaux. Ce
second aspect est particulierement important compte tenu de notre hypothese comparative
cherchant ~ vZrifier le lien entre les orientations politiques privilZgiZes par les
gouvernements urbains et la variation des effets de la financiarisatiefi. d&u
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IOadhZsion partagZe des Ziignténageurs et des urbanistes aux doctrines de la mixitZ
fonctionnelle, les deux projets dOamZnagement sQinscrivent de ce point de vue dans des
agendas diffZrents.

DOune part, le projet des Docks sQinscrit dans la continuitZ de la politique de
reconversion pogtdustrielle portZe par la municipalitZ communiste, qui accepte
dZsormais le principe de I0accueil dOactivitZs tertiaires tout en cherchant ~ en ma’triser
IOampleur et les effets ~ travers les outils de IQurbanisme opZrationnel et une politique du
logement volontariste. Pour ces Zlus, il demeure important de maintenir une diversitZ
dOactivitZs et une mixitZ sociale. Ces principes et ces instruments sont maintenus ~
IOoccasion de la dZfinition du projet des Docks qui Zmerge ~ partir2062083pur
lequel la municipalitZ sOattache ~ construire un partenariat avec les propriZtaires fonciers
afin de mettre en luvre un projet global.

DOautre part, le projet du CarrZ de Soie sOinsere dans la politique entrepreneuriale
portZ par le Grand Lyon depui®89, pour qui IOaccueil dOactivitZs est un levier pour peser
dans la compZtition face aux autres mZtropoles europZennes. Cette orientation sOexplique
par le ralliement de la municipalitZ vaudaise aux orientations communautaires afin de
capter des ressoascpour mettre en luvre une politique de diversification du peuplement
dZmographique et Zconomique de la commune. Elle repose aussi sur IOaffirmation du
Grand Lyon dans IOurbanisme et IOamZnagement, puis dans le dZveloppement Zconomique
La prioritZ accordZe au dZveloppement Zconomique se reflste dans la stratZgie retenue, qui
vise "~ dZsenclaver le territoire gr%oce " la construction dOun Zquipement commercial dans un

N

premier temps, puis la rZalisation dOun p™le tertiaire dOagglomZration ~ proximitZ des
transports. Elle guide Zgalement les choix opZrationnels privilZgiant une mise en Tuvre

resserrZe sur des secteurs attractifs pour les promoteurs et investisseurs immobiliers.

La partie suivante porte sur IQarticulation, au sein de ces deux projets, entre les
politiques de dZveloppement urbain que nous venons de restituer et les logiques sZlectives
guidant les choix des gestionnaires dOactifs.
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. LOamZnagement urbain sous contrainte de
financiarisation

Cette deuxisme partie se concentre sur les projets dDamZnagement des Docks et du CarrZ
Soie afirde qualifier les modalitZs et les effets des interactions entre les gouvernements urbains
les amZnageurs, et les acteurs de la filiere de promegistissement en immobilier tertiaire
(gestionnaires dOactifs, promoteurs, conseils en immobilier). Nous allons pour cela suivre |
circulation des standards dOinvestissement;dz®edes conventistabilisZeguidant les
stratZgies et les pratiques dOinvestissement et de dZsinvestissement des gestionnaires dOactif
conventions rZsultent dOopZrations de traduction entre les marchZs financiers et immobilier
opZrZes par ces acteudes horizons et des taux de rentabilitZ et dOendettement sont ainsi
transformZs et mis en regard de certains territoires, de produits immobiliers spZcifiques et de
locataires particuliers, ou plus prZcisZmerisgess associZs par les gestionnaires ~ ces diffZrents ¢
dans la perspective de garantir le rendement du capital dont ils ont la charge, ainsi que di
rZmunZrer leurs services aupres de leur clientele.

Dans un premier temps, nous montrons que ces standards dOinvestissement circulent selc
des modalitZs diffZrestau sein de nos deux projets, oe IQintensitZ des nZgociations avec les
promoteurs immobiliers varie. Le chapitre 3 met en Zvidence deux instances de nZgociation entr
la municipalitZ de Saldtien et les promoteurs immobiliers, au cours desquelles ces derniers ont
rZussi ~ amender plusieurs principes fondamentaux du projet des Docks afin de satisfaire le:
attentes des investisseurs. La municipalitZ communiste sOest ainsi vue contrainte ~ renoncel
certains de ses objectifs, notamment en ce qui concerne la politique de dZveloppement
Zconomique, tout en obtenant certaines contreparties, ~ I0image des terrains pour le parc publ
E I0inverse, le chapitre 4 souligne le caractere rZsiduel et la portZe limitZe des nZgociations er
le Grand Lyon et les proneairs immobiliers. Cellessont dZsamorcZes par |Qanticipation des
standards dOinvestissement en matiere de concentration spatiale et de densification par s
services de dZveloppement Zconomique, qui pesent tout du long sur le projet en faisant valoir
leur 1ZgitimitZ politickechnique aupres des urbanistes. Ces derniers se rallient ~ ces orientations
quOils se chargent de concrZtiser. La mobilisation de |OexZcutif afin de peser sur les premis
implantations des grandes entreprises sur le site ajguidfdets, en amoreant son attractivitZ
sur le marchZ de IQinvestissement.
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MalgrZ ces diffZrences, ces interactions dZbouchent sur des rZsultats tres similaires en term
de type de produits immobiliers, de leur localisation, et du nombre et dddygiides. Le
chapitre 5 montre que ces ZIZments correspondent aux attentes sZlectives des gestionnair
dOactifs relayZes par les conseils en immobilier et les promoteurs. E partir dOune comparai
entre les deux projetg second temps de I0analysemidse la division des t%.ches au sein de
la filiere de promotiorinvestissement en immobilier tertiditeus montrons quQelle constitue
ainsi une vZritable C cha’ne dOassemblagg\Vdelsea@id5prientZe vers la production
dOimmeubles C liquides E selon les criteres dZfinis par les gestionnaires dOactifs, dont IOarticu
avec les politiques des gouvernements urbains est essentiellement prise en charge par |

promoteurs, et de maniere 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 dOactifs

Introduction

Dans le cadre du projet des Docks, la municipalitZ deDSamisouhaite affirmer et
prolonger un agenda redistributif. Comme nous IOavons vu dans le chapitre 1, cet-agenda pos
industriel sOest stabilisZ au cours des annZ230099&riode pendant laquelle la commune a
bZnZficiz dOune attractivitZ renouvelZe, dOabord sur le marchZ de IQimmobilier tertiaire.
municipalitZ communiste a capitalisZ sur les restructurations spatiales et capitalistiques de «
marchZ, tout en maintenant un Ztat dOalerteléadiversitZ de son tissu Zconomique. Cette
dynamique sOest rapidement Ztendue au marchZ du logement, dont la municipalitZ a Zgalem
souhaitZ freiner les potentiels risques en matiere dOZviction fonciere gr¥%ece ~ une politique ¢
logement volontarist€es orientations ont prZsidZ ~ la dZfinition du projet pour I0amZnagement
des Docks, qui sOinscrit dans la continuitZ partisane, politique, et urbaine de ce redZveloppeme
Le projet met ainsi en avant des objectifs de mixitZ fonctionnelle et sociale, ainsi que I0accueil
diffZrents types dOactivitZ au titre de la diversitZ du tissu Zconomique et de IQidentitZ industri

de la commune.

Cependant, ces objectifs et principes ont ZtZ remis en cause " plusieurs occasions par le
promoteurs dans le cadre des nZgociations relatives " la programmation et la construction
dOimmobilier tertiaire. COest en particulier le cas du groupe immobilier Nexity sur le sectel
dbdamZnagement Dhalenne, qui reprZsente 40% des surfaces dOimmobilier de bure
programmZes " IOZchelle du projet global, et concentre la totalitZ des premisres opZrations livrZ:
soit 85 000 metres carré®ir Tableaul0). Les filiales dOamZnagement et de promotion en
immobilier dOentreprise de Negity engagZ des nZgociatiamsc la municipalitZ son
amZnageuwfin dOajuster cette offre aux standards du marchZ dOinvesiissefgptiations
ont portZ sur des ZIZments relatifs ~ IQurbaetissnedZveloppement Zconomique. Bliés
dZbouchZ sur IODamendement du projet par rapport ~ ses objectifadnitianédobtention de
contreparties par la municipalitZ dans certains cas.

Nous procZdons ~ IQanalyse de ce rapport de pouvoir en deux tempssponadent
deux phases de nZgociations liZes ~ la circulation des standards dOinvestissement dans le pr
par [Oentremise des promoteurs immobiliers. La premisre section porte sur IOaccord de cessic
bail conclu entre Alstom et Nexity en 2004 peantediu promoteur de financer une partie de
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IOachat de terrains, et dOamorcer rapidement leur transformation. La matZrialisation de ce
opZration reste astreinte ~ IQautorisation rZglementaire dZlivrZe par la municipalitZ, qui utilise
levier afin dOatir une contrepartie. Ces premisres nZgociations sont cruciales pour: le projet
elles permettent dOengager le projet, et dZbouchent sur la dZfinition dOun cadre partenarial enti
municipalitZ, I0amZnageur, et Nexity. La seconde section du cleqgtrenrensemble de
nZgociations qui se dZploient dans ce cadre partenarial. LOusage des Zquipements
stationnement, la localisation des b%otiments de bureaux, ainsi que IQaccueil de nouvelles fonct
au sein dOune halle industrielle rZhabilitZe sont autant dOobjets sur lesquels le groupe immob

A

est parvenu " ajuster le projet initial de la municipalitZ aux standards du marchZ de

IQinvestissement.

Tableali0 B Synthese des opZrations dOimmobilier tertiaire liviZes ou en cours de livraison sur le
Dhalenne

Sigma Kappa Docks en Sei Influence Manufacture
du Design Il
Surface 16 500 15 000 rh 17 000 rh 32000 4500 m
Promoteur  Nexity Nexity Nexity Nexity Nexity
AnnZe de ver 2007 2007 2011 2014 2014
AcquZreur  Generali&  Hines Gecina Tishman La Franeaise
Nexity REIM Speyer REP
VZhicule Generali Rea Hines Mandat
dOinvestisser Estate Fund European dZIZguZ
Core Fund ERAFP
Locataire Alstom Alstom SPV, Caisse RZgion éle  Saguez &
Transport Transport nationale du deFrance Partners
RSI (2019)
Revente Rreef (2011) La Franeaise
REM (2013)

Sources : Entretiens, recension de presse
Vente en C blanc E, saomprércialisation locative

Section 1.La nZgociation de contreparties " |OopZrationcéssionbail

Les projets de construction dOimmobilier tertiaire sont prZsents des le dZbut de
IOamZnagement du site des Docks. Alors quQelle envisageait I(OamZnagement du site da
continuitZ du quartier Victor Hugo suite ~ IOannonce du dZpart den Tatdl 2003, la
municipalitZ est confrontZe ~ deux projets du groupe immobilier Nexity suite au rachat de
terrains aupres dOAlstom en mars 2004. Dans le cadre de cette opZration, le promoteur sO
engagZ " construire un, puis deux immeubles de bureau pour hZberger IOentreprise ~ proximitZ «
sige de sa filiale dZdiZe au transport ferroviaire, construit en 1995. MalgrZ IOabsenc
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dOinstruments adZquats permettant le versement de participations financieres, la municipalit
souhaite obtenir des contrepartieas premisres opZrations. Or ces deux opZrations quOAlstom
sOengage " louer en totalitZ sont destinZes " «tre revendues par Nexity ~ des gestionnaires dOac
Par IOintermZdiaire de Nexity et de ce montage, la municipalitZ se retrouve dondésnZgocier

contreparties ~ la financiarisation de I0immobilier tertiaire.

1.1.LOopZration de cession-bail Alstom/Nexity : une opportunitZ fonciere pour un
grand groupe immobilier

En 2004 Alstom organise une consultation des promoteurs immobiliers actifs sur le marchZ
tertiaire parisien afin de cZder un portefeuille de b%otiments dOactivitZs et de terrains dOune su
totale de 18 hectares. La filiale de promotion en immobilier dCeMNesgtysemporte cette
derniere et apporte I0Qaffaire au sein du groupe immobilier Zponyme auquel elle est rattachZ
LOopportunitZ appara’ sous un jour extremement positif compte tenu de la cotjpncture
marchZ de IOimmobitatiaire o lesinvestissements repartent ~ la hausse apres I0Zclatement de
la bulle internet en 2001. Ces ZIZments contribuent ~ nourrir 10intZret du promoteur pour le site
C le tertiaire on y croyait, cOZtait une jauge le tertiaire, sur une lignengerAafitid, giiriedOmmaita
faire un tertiaire ~ Saint-Ouen E (EntretiproAtteur, cadre dirigearith transaction repose
sur un montage en cessimil: dOune part, Alstom sOengage ~ cZpatrisaning Nexity ;
de IOautre, le promoteur immobilier sOengage ~ rZaliser de nouveaux locaux pour accueillir
Zquipes dOAlstSindans le cadre dOun bail locatif ~ long t€esepremisres opZrations de
bureaux permettent au groupe immobilier de conforter sa position sur le site afin de rZaliser un
projet dOenvergure sur un emplacement stratZgique compte tenu de sa localisation dans
Premiere couronne parisienne.

Le plan C Restore Value E dOAlstom et le montage de la cession-bail
La vente du patrimoin@udoniendOAlstom sQinscrit dans un vaste plaurdesement
financier baptisRestore Value, lapaZla direction de IQentreis@002* Afin deC restaurer

133Plus prZcisZment, il sOagit dOaccueillir les ZquipesTi@rdptotet dOAreva, qui avait rachetZ la
filiale@ransmission et distributiaans le cadre du plRestore Valudin de simlifier le propos, nous
employons le nom@lstom pour dZsigner toutes les filiales prZsentes sur le site@aedaint

134Alstom subit alors des difficultZs industrielles dans trois de ses branches(lééautlvimiés, les
chantiers nautiques, etriensport) quentra’nentiOimportants coXtdizo 2010, 2285) LOannonce de

ces difficultZs se tratipar une chute du cours de bourse de IQentreprise. En mars 2002, le PDG Pierre
Bilger annonce le pl&estore Valagi prZvoit un renforcement de I0Zquipe de direction, la consolidation
du bilan fimncier gr¥%.ce au dZsendettement, et la restaurgpieriotesinces opZrationnelles. Face ~

des difficultZs persistantes le nouveau PDG Patrick Kron annonce un seceoighnletamment
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la valeldtdu groupe aux yeux de ses actionnaires et crZanciecs pcéugit notammentnu
programme de cession dOactifs comprempottefeuille immobilier a2 valeur estimZe ~ 750
millions dOeuros. Il sOagieahpitaliser IOentreprise gr¥oce au produit de la vente, afin de rZduire
la part de son endettemedet objectisOinscrit dans un processus plus gZnZral dOexternalisation
de biens immobiliers dOexploitation par les grandes entreprises qui se dZveloppe au dZbut ¢
annZes 20Qq0BlappiChoulet 2002). Ces stratZgies dOexternalisation reposent gZnZralement sur u
montage de cessibail (ou C sale-and-leaseback E) dans lequel IQentreprise cede les locaux qi
dZtenait afin de les occuper dansadre dOun bail locatif. Autrement dit, IOentreprise passe du

A

statut de propriZtaire ~ celui de locat@fi@ de substituer le paiement de loyers ~
IOimmobilisation du capital. E Sainen, |Qacquisition du portefeuille dOAlstom par Nexity
repose sue meme type de montage, ~ ceci pres que le groupe industriel cede non seulement des

locaux mais aussi des terrains constructibles.

Le montage repose sur un schZma de division des t%.ches entre les diffZrentes filiales
groupe immobilier Nexity (vdfigure6). Les actifs acquis aupres dOAlstom pour un montant
total de 43 millions dOewost logZs dans un vZhicule juridapsaocontr™IZ par la holding
Nexity> Les conditions de constructibilitZ (densitZ, typologie, espaces publics, etc.) de cette
rZserve fonciere sont nZgociZes par la tikaMexityVilles & Projets, crZZe en 2001, avec
|Oappui des diffZrentes filiales spZcialisZes par type de produits (logement, immobilie
dOentreprise, commerdBa)s le cas de la construction de bureaux, Ville & Rrajet®re
ensuite les droits ~ construire " la filiale spZcialisZe dans IOimmobilier dOentreprise, qui se che
de la phase de promotion immobilieesqudla commercialisation aux locataires et
investisseurs. En IQoccurrence, les deux b%ctiments destinZs ~ accueillir les Zquipes dOAlstom
vendus avec des garanties locatives, puisque |Oentreprise sOest engagZe ~ occuper les locaux |
ans® Dans le cadOAlstom, le groupe immobilier intervient atrssierssa filialede gestion
dOactifs pour compte de tiers, puisque Nexity Real Estate Investment Management (REIM

I
accZlZrer la c~esvsiovn des actifs immobiliers, et des fijiales les plus rentable§ comme IOactivitZ OTransmis
et distibutionGcZdZe " Areva pour 950 millions dOe@®ssecond volet sOaccompagne @@013
licenciements, soit 20% de |Oeffectif europZen du groupe.

135 | a filiale @mmobilier dOentrepriSede Nexity regroupe les activitZs de promotion de locaux
dOactivisZ entrep™ts et bureaux. Elle est issue de-3@eBatguite ~ son intZgration dans la branche
immobiliere de la Compagnie gZnZrale des eaux en 1995, puis de sa cession par Vivendi cing ans plt
tard. La Sas$eeri Ztait IOun des promoteurs franegisiseisnportants du secteur jusque dans les annZes
1990: sous la direction de Christian Pellerin, le groupe a par exemple construit plus du tiers des
immeubles de la DZfense de 1978 ~ ([@&®te 2009 ; voir aussi Orillard 2012

136 Oaccord signZ entre Alstom et Nexity intlcomplZment de prix payZ de 4 millions dQeusds
par le second apres livraison des deux b%.timents.
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prend une participation minoritaire au sein dOun vZhicule codZtenu avec IQassureur Generali,

acquiert IOimmeuble C Sigma E en 2007.

Figure 6 B Le schZma de cession-bail Alstom/Nexity
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LOarticulation de la cession-bail et de la stratZgie fonciere de Nexity aux Docks
LOopZration dmessiorbail basZe sur la promotion en immobilier tertiaire permet ainsi
Nexity dOacquZrir pres dOun cinquisme du site des Docks. Dans sa communicatide publique,
groupe immobilier y envisage la rZalisation dOun quartier melant diffZrentes fonctions urbaines
logement, activitZs Zconomiques, comm@tegy 2004, 67 ; Nexity 2005, 62). Comme nous
IOexplique un observateur,
Nexity se positionne sur |Oachat de ce site, qui est stratZgique pour la ville de Saint-Ouen, el
va y aller immZdiatement avec une logique dOensemblier, et donc avec un urbaniste [E]. P¢
eux, cOZtait la logique OcrZateurs de quartlersO E 10Zpoque cOZtait la genese, cC
qanUJOUI’dOhUI,, mais on ;talt dans la partie tout ~ fait ambitieuse de C[theur de quartiers d
que finalement [E] un privZ peut «tre aussi un partenaire deg(Edineien gidriZrialireau
dOZtudes, architecte-urbaniste).
Cet interlocuteur suggere que IOopZration de tesbgDinscrit dans une stratZgie ~ destination
des collectivitZs, dite C dOensemblier E, et qui consiste ~ sOimpliquer dans I0amZnagement

de quartiers entiers. Cette stratZgie est encore balbutiante ~ IO0Zpoque, bien que le grou
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immobilier soit dZj” engagZ dans le projet du Trapeze de Boulogne au sein dOun groupement ¢
promoteurs propriZtaire des terrains de Renault. EOBaimt lemontage conclu avec Alstom
apporte des ressources dZcisives ~ Nexity afin de prendre une position fonciere ~ grande Zchelle
position traditionnellement occupZe dans le cas franeais par le secteur parapublic, comme le
sociZtZs dOZconomie mixtes spZcialisZes dans I0amZnagement, en raison des cozts financi
portage des terrains sur la durZe, ou des risques dOopposition locale. Le dZveloppement de ct
activitZ par le groupe immobilier constitue donc une prise de risque, ici limitZe par deux
facteurs

.Jf)avais une const[uctibilitZ possible sur le tertiaire sur laquelle nos promoteurs maison

Obanco «a nous intZresse pour demain on y croit avec des prix de banlieue, mais on y croit s

de le faireO ; et la deuxieme ch@ssst [§ijOon avait un locataire quand meme sur le site, on ach
un terrain occupZ avec deux locataires. (Entretien AO4, promoteur, cadre dirigeant)

Le reglement urbain alors en vigueur autorise en effet la construction de locaux dOactivitZs ave
un coeficient dDoccupation du sol (COS) de 1, ce qui permet en IOZtat au groupe immobilier d
rZaliser 180 000 mstres carrZs de bureaux.

Ce premier facteur propice Ztant donnZ IOemplacement du site et la conjoncture favorable e
renforcZ par le montage prZvu avec Aldtantechnique de cessioail sougenden effetla
capacitZ de Nexity ~ remonter densecteude IOamZnagement " trois niveaux. Premisrement,
en tant que propriZtaire des b%otiments hZbergeant Alstom, le groupe immobilier touche de
loyers padant quOil nZgocie les droits ~ construire avec la municipalitZ, puis rZalise les b%otimer
Ces revenus de [Oordre de plusieurs millions dOeuros permettent, sur une durZe contractuelle
six ans, de couvrir une partie des coZts de portage du fonciedieOastOemprunt contractZ
par le groupe immobilier pour financer I0acquisition du port&feDidaxiemement, les
revenus tirZs de la vente des droits ~ constraifdialede I0immobilier dDentreprise du groupe
par le vZhiculad-hoc, puis ldevente des b%otimentslpuZs ~ Alstom auprss des investisseurs
permettent respectivement de rembourser [Oemprunt contractZ, et de dZgager des rZsultats
niveau de IQactivitZ de promotion immobimieto sendlies opZrations de promotion
immobiliere sont ~ I0Zpoque tres profitables :
Des fin 2007, jOai vendu sur la base de charges foncisres de 630 euros , puisquOon Ztait d
marchZ donc jOai tres bien vendu, alors quOaujourdOhui tout mon bilan est basZ sur une

moyenne quiVZtait de 460 euros, donc lorsque le marchZ le permet on vend au del”. Pol
premieres opZrations on a fait des marges au del” de 15%. (Entretien AO4, promoteur, cadre

137L.Oemprunt contractZ sOZlsve ~ 10Zpoque ~ 34 millions(AldEu2694, 263)Le montant de
|Oayuisition est donc financZ ~ 80% par de la dette. Or le groupe imniapbee 1O0Zpoque dOun
acces facilitZ au financement banciinéré¢tien A15, promoteur, cadre diriggardr il bZnZficie dOune
bonne rZputation " quelques mois de son introduetidourse en octobre 2004.
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Troisi*mement, sur le plan opZrationnel dZsormais, la technigeiedeerZaliser une opZration

dite C tiroir E, cOelite de construire sur une partie du site, ce qui permet de libZrer une autre
partie du site pour poursuivre |[OamZnagement tandis que les salariZs sOinstallent dans
b%otiments.

Or la matZrialisatiate cette stratZgie repose sur la capacitZ de Nexity ~ trouver un acquZreur
pour les deux produits immobiliers : ni Alstom qui a vendu pour se dZsendetter, ni le groupe
immobilier nOont vocation ~ garder en patrimoine ces produits immobiliers neufs. En tant que
groupe immobilier spZcialisZ dans la promotion, IOobjectif de Nexity est de cZder les terrair
dOAIstom au fur et ~ mesure de leur redZveloppement et ainsi de se rZmunZrer sur let
transformation. Il se tourne donc vers les gestionnaires dOaqifisrterit des capitaux pour
IOachat des b%otiments, et donc indirectement pour une partie du foncier. Ces gestionnair
dOactifs constituent ainsi la clef de voZte du montage enbedissibdonc de la stratZgie de
Nexity. Mais encore failitque le promoteur obtienne les droits de construire aupres de la
municipalitZ.

Figure 7 B Les immeubles de bureaux louZs ~ Alstom (DZcembre 2012)

Source : Sequano, © JP Porcher, Franck Badaire et Thomas Guyenet
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1.2. LOobtention de contreparties par la municipalitZ et leur contractualisation

LOacquisition foncisre de Nexity place la municipalitZ dans une position rZactive. Pour autant
celleci nOest pas tout ~ fait prise au dZpourvu. Elle prend connaissance des tractations entr
Alstom et Nexity " IQoccasion du dZp™t dOune dZclaration dOintention dOaliZner par le premie
la zone figure dans un pZrimetre sujet au droit de prZemption urbain. Mais elle nQintervient pa
pour prZempter, au motif invoquZ dOune insuffisance de moyens financiers (Entretien A29
collectivitZ, ZIu). Gr%oce " la mise en place dOun pZrimetre dOZtudes deux mois auparavant, e
mZnage toutefois des marges de maniuvre. Bien que les projets de Nexity pour Alstom soient
compatibles avec la constructibilitZerdgntaire, cet instrument permet ~ la municipalitZ de
disposer dOun dZlai supplZmentaire pour IQinstruction du permis de construire, donc de nZgoc
les conditions de dZlivrance. En effet, les Zlus entendent bien obtenir des contreparties ~ ce:
premieres opZrations prZcZdant la crZation dOun pZrimetre dOamZnagement spZcifique.

Le projet de Nexity pour Alstom, un dilemme pour la municipalitZ
Face au projet de redZploiement dOAlstom sur le site des Docks, les Zlus sont partagZs.
maintien de IQentreprise dans les conditions envisagZekrecl®esgroupement dans un, puis
deux b%otiments de bureaux neufs, constitue un dilemme par rapport ~ leurs objectifs politiques €
aux toutes premieres intentions pour IOamZnagement du site, notamment en termes de mixitZ d
fonctions et des activitZs Zconomiques.
Du coup, Nexity est devenu un peu un acteur incontournable. Et ils ont commengZ [E]VA
construire tres vite pour rZpondre aux besoins dOAlstom. [E] Les Zlus Ztaient divisZs : il Zt:

quOltom reste sur le site, mais pas nOimporte comment pour certains. (Entretien A02, bure:
architeatebaniste)

La rZalisation de ces deux premiers immeubles de bureaux pour le maintien dOAlstom reflste
dilemme des Zlus audoniens face ~ IOimplantation dOactivitZs tertiaires, tel quOil est exprime ds
PADD adoptZ quelques annZes auparavant. Le projet permet cefte®ri@iCle maintien
Saint-Ouen des grandes entreprises porteuses dOemploi E, et en [Ooccurrence @Qan fixer de 1
commune, mais il accentue encore un peu plus le poids de IQactivitZ tertiaire par rapport at
autres types dOactivitZ alors que la municipalitZ souhaite C ma’triser le dZveloppement du sec
pour maintenir une pluralitZ des aetviffset®elglite de Saiftuen 2004, 10).

DOune part, il contribue au maintien dOemplois locaux que la municipalitZ souhaite
sauvegarder. Le maire sOengage personnellement contre les plans sociaux prZvus dans le cad
Restore Vali®HumanitZ, 19 mars 2003). Lors de IOannonce de la fermeture dOune filiale rachi
par Areva installZe sur le site, Jacqisimion dZclare quOil sOagit dO C un vZritable drame hum
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une catastrophe sociale et Zconomique pour notre ville E aviantaleceptigneibZrale de la
mondialisation Zconomique qui prZvauEagipund@ieiselon elle ces chdbB®, 4 dZcembre

2012). Le redZploiement dOAlstom sur le site permettrait de compenser cette rZduction d
|OactivitZ en accueillant 2 500 salariZs, dont un dixisme provenant du site desNRauhen(

24 octobre 2009). Ce gisement dOemplois consacre le projet de Nexity comme une C Zvidel
pour IOun des consultants qui accompagne la municipalitZ (Note de travail, 4 juin 2006). DOaut:
que les relations entre les Zlus audoniens et les entreprises locales ont ZvoluZ avec IQarrivZe c
nouvelle gZnZration au pouvoir, le maire affichant sa disponibilitZ aupres des dirigeants locau;
(Entretiens A10, collectivitZ, chef de projet ; A29, collectivitZ, Zlu). De plus, Alstom est une
entreprise historiquement implantZe ~ S depuis 1917, et constitue le foyer de
nombreuses greves. Ce passZ lui confere un statut particulier dans IQimaginaire local : elle re:

associZe au passZ industriel pour certains Zlus, et donc " IOidentitZ ouvriere de la commune.

DQOautre part, le projet consiste ~ accueillir des emplois essentiellement®tertiaires
principalement dans le domaine de IOingZnierie ferroviaire. Le caractere industriel de IQactiv
maintenue nOest donc quOun ti@fiheet pour lui donner du poids IOentreprise va jusqu®”
mettre en concurrence la municipalitZ avec dOautres communes, pratique qui est, nous le verro
commune dans ce projet

Je disais que IOon Ztait passAlkstoforoeus a transformZ les emplois industriels en emplo

tertiaires. [Alstom] nous a dit OjOai besoin de logsO7(® geisoi®n a fait un premier

immeuble de bureau alors que la ZAC nOZtait pas prete. COZtait ou Alstom relogeait ses
alors il partait dans des contrZes exotiques type Meudon ou VZlizy. (Entretien AO8, promott

dirigeant, groupe immobilier, filiale promotion, manager, juin 2012)

En outre, les caractZristiques des programmes prZvus pour Alstognarisimmeubles
monofonctionnel§37 000 rhau total) sOinscrivent en perfaux avec la volontZ de mixitZ
fonctionnelle souhaitd®emblZe par les Zlus et IQurbaniste dZsignZ par la municipalitZ. Lors de
premiere rZunion de confrontation entre leurs projets et celui de Nexity, les Zchanges indiquent
quO C en termes de morphologie et de silhouette, il semble intZressant de maintenir IOhZtZrog
et des gabarits des b%otiments qui constituent une des spZcificitZs de Saint-Ouen [E] le projet d
maximum de dZvelopper des grands Opaquebots tertiairesO ~ [OallureremoluolitbiaeriE (Compte
2006). Si ces deux premisres opZrations nOZchappent pas " la patpielestCtertiaires E (voir
Figure7), la municipalitZ rZussit cependant ~ convaincenAdist renoncer ~ son projet de
passerelle reliant les deux b%otiments, ainsi quO” laisser un accepdraviesaniZtons du
quartier(Entretiens A02, bureau dOZtudes, architeateste ; A29, collectivitZ, ZIu).

138E titre dOexemple,%9@es 700 employZs logZs dans le b%otieppaE sont des cadrgSistom
Transport 2010)
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Par ailleurs, si pour les ZluZHklisation de ce projet permet de prZserver IQidentitZ ouvriere
de la commune, les habitants sont plus critiques: 1Oun des futurs b%otiments porte s
IOemplacement dOune trentaine de parcelles historiquement cultivZes par les employZs dOAl
sous formede jardins ouvriers. Leur destruction programmZe provoque ainsi une controverse
locale: IQassociation rZunissant les jardiniers se mobilise ~ IQoccasion de plusieurs manifestati
au sein de la ville et au pied du siege de Nexity situZ ~ La DiZeRaddien, 26 janvier 2006 :
27 mars 2006) afin de peser aupres du promoteur et de la mutiitipalieti met en avant la
possibilitZ de dZplacer les jardins dans le projet du futur grand parc, et IOimportance du maintie
dOAlstom sur le site nZcessitant, selon Nexity, la rZalisation rapide dOimmeubles de bureaux.
Zlus de IOexZcutif considerent en effet que C cOZtait important de lancer les opZrations pour |
IOavons bien senti E (Entretien A18, collectivitZ, ZIu). Bien que la municipalitZ souhaite prend
temps de dZfinir son propre projet global, elle partage la volontZ dOune concrZtisation de
premisres phases opZrationnelles. Le maire se rend par exemple au MarchZ international de
professionnels de IOimmobilier (Mipim) ~ Cahee®mars 2006 pour y prZsenter le projet des
Docks aux c™tZs de I0amZnageur Sodeel&@®Bien, 18 mars 2006).

LOobtention de contreparties pour la rZalisation dOun grand parc

Face au risque de voir [Oentreprise quitter son territoire, quOil soibbiisopamAlstom
et Nexity, et devant la perspective dOune concrZtisation rapide du rZamZnagement des Docks
municipalitZ ne fait pas cas de ces contradictions avec son projet. DOautacit egteeoelnie
en cours de dZfinition. En revanche, d&ss sont intransigeants sur lOobtention dOune
contrepartie ~ la construction par Nexity des deux premiers programmes de bureaux. Mais ils
nOont cependant pas dOinstruments spZcifiques pour contrairdré eoelser une
contribution financiere adel” de ce que prZvoit le droit commun, dont la perspective demeure
fragile. Ils envisagent un temps une contractualisation avec Nexity, montage qui sOaver
juridiquement compliquZ, et ne rZpond pas " leur souhait dOun projet global et dOun outil uniqu
" 1OZchelle des 100 ha. Il reste donc ~ nZgocier une cormagsbatiers de tout dispositif
rZglementaire ou opZrationnel spZcifique, gr¥%ce au contr™le du droit des sols " travers
dZlivrance du permis de construire, et la perspective dOune modification de la constructibilitZ.

139] es associations sont appuyZes par des collectifs associatifs et politiques, qui retracent la mobilisatio
dans leur pZriodique mensBainrOuen Luttégoir les numZros 38 dOavril 2004, 39 de mai 2004, 53 de
janvier 2006, 54 de fZvrier 2006, 55 de mars [R@0Bsaintouenluttes.free.fr/anciensnumeros.html
derniere consultation le 12 avril 2017).




Chap 3. Les Dockine remise en cause des principes du projet au titre des attentes des gedt@innaires dOa

Les Zlus sOappuient sur le reglement urbain qui sOapplique ~ une parcelle incluse dans
portefeuille acquis par Nex{tyn tiers ded8 hectares), dZj" rZservZe pour la rZalisation dOun
espace ve(Temam 2009, 80), afin de nZgocier sa rZtrocession fonciere. lls souhaitent y rZaliser
un grand parc public, daascbntinuitZ de celui du Ch%.teau deCBaint Outre la volontZ de
remZdier ~ une carence en matiere dOespaces verts, certains y voient un moyen de rendre
territoire auparavant industriel plus attractif pour la population locale (Entretien A2gi£ollect
Zlu). La nZgociation sOengage donc avec Nexity

Nexity avait pour projet de sOZtgndre sur ces parcelles, pour y construire de IOimmobviIier o

Alstom. Nous avons donc donnZ notre accord, en Zchange du parc :ingeltigestajne nZgocia

dans laquelle vous donnez guelque chose immZdiatement mais en voyant plus loin, en per
(Entretien A18, collectivitZ, Zlu)

Les tractations dZbouchent sur un comprprigoyanta rZtrocession de la parcelle identifiZe
dans le reglement urbain pour la rZalisation dOun espaleer¥alisation de deux voiries
rZtrocZdZes, et enfm participation au titrde la taxe locale dOZquipenfanttotal, les
concessions obtenues par la municipalitZ sont estimZedlliod8 dOeuros (Compadu, 19
mars2006).En Zchange, Nexity obtient la dZlivrance du permis de construire pour les deux
opZrations de bureaux dOAlstom en dZcemb¥® ZmO@ompromis sanctuarise la rZalisation

des deux premiers immeubles de bureau. Il permet par consZquent de boucler le schZm
dOexternalisatiai®Alstoren autorisant Nexity ~ proposer deux produits dOinvestissements
locatifs tertiaires sZcurisZs ~ de potentiels investisseurs : dOune part, en raison de IOengagel
dOAlstom ~ occuper les futurs logalexIOautre, gr¥ece ~ IQautorisation administrative de rZaliser
effectivement ces locaux. Des 2007, Nexity vend dans la foulZe les deux immtukiss prZ

deux fonds dOinvestissements, gZrZs respectivement par Generali/Nexity REI¥ et Hines

De la nZgociation de la cession du foncier " la dZfinition dOun cadre partenarial

Si le compromis garantit IOopZration de cbagioni est dZcisive pour Nexity dans sa prise
de position ~ Sair®uen, il entra’ne rapidement le promoteur et la municipalitZ dans de
discussions qui dZpassent les deux opZrations de bureau. En effet, en acceptant IQaccord

promoteur voit son portefeuille foncier amputZ dOun tiers. Pour compenser ce manque ~ gagne

140Un permis de construire modificatif pour augmentation de la surface des bureaux a ZtZ dZlivrZ en juir
2007(Ville de SairDuen et Nexity 2008)

141Ces deux propriZtaires vont par la suite revendre les immeubles, respectivement " la division de gestiol
dDactifs immobilier de la Deutsche Bank, Rreadl&(pour un montant de 99 millions dO(}uetbsau
gestionnaire dDactifs La Franeaise Real Estate Mamag@é3 éour un montant de 85 millions
dOeurdspour le compte dOune de ses BDBh@sEMo.co29 novembre 20124 septembre 2013).
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de nouvelles nZgociations sOengagent pour obtenir le repashsteutditailitZ sur les deux

tiers restants du site. Or les discussions sur le volume global de constructibilitZ autorisZ pou
Nexity sOZtendent rapidement ~ des sujets connexes, en matiere de composition urbaine et d
modalitZs de financement des Zquipements publics. Les Zlus nOont pas renoncZ " leur volor
dOobtenir des participations financieres de la part du promoteur en Zchange des droits
construire. Avec |OapprobatiorDdssier de crZakiola ZAC intervenue entre temps en juin

2007 (dZlibZration nj07/144), cellpeut se concrZtiser.

Les nZgociations dZbouchent kursignature dOu@®nvention de partererise |a
municipalitZ et Nexityille de SaifDuen et Nexity 200&n prZsence de la Sodedgfi@8re
Sequang)et approuvZe en novembre 2008 (dZlibZration nj08/234). Elle ligtgedéts o
partagZs par les partenaires, ainsi que les premiers engagements rZciproques. Elle est compl:
IOannZe suivante par la signature dOun partenaléapremrateuret IOamZnagetexity et
Sodedat 93 2009). Apres de nouvelles nZgociations liZes " la stahilipatiehune nouvelle
version du partenariat est signZe en 2012 sous la form€ai®enton tripartite de partenariat
entre la municipalitZ, la Sequano, et N&¥ilp de SairfDuen et al. 2012Lette derniere
versionse substitue aux deux premisres conventio@elle synthZtisedZfinit trois types
dOengagements (voir Figure 8).

Figure 8 B SchZma synthZtique de la Convention tripartite (2012)
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Chap 3. Les Dockine remise en cause des principes du projet au titre des attentes des gedt@nnaires dOa

Premierement, des engagemejiisportent principalement sur des enjeux de coordination
de leurs diffZrentes interventions gr¥oce ~ 10Zchange dQinformation. De plus, les signata
sOengagent palirsuivre] la rZflexion en vue de crZer les conditions de la condesuagie de la h:
dite OHalle ALSTOMO et de lui trouver une programmation adaptZe E (article 2.5). COest p
droits ~ construire liZs ~ un projet de rZhabilitation de la halle ne sont pas intZgrZs "~ I0envelopp
de constructibilitZ garantie par la municipalitZ et la Sequano au promoteur Nexity.

Deuxismement, plusieurs garanties sont app@éfda municipalitZ ce dernier. Sur le
plan de la constructibilitZ, la municipalitZ et la Sequano sOengagent ~ autoriser la rZalisation
280 000 metres carrgar Nexity sur ses 12 hectares restdn®e volume global est conforme
aux prZvisionsdu promoteur (Entretien AO4romoteur, cadre dirigeantl entra’ne une
densification consZquente du programme, qui fait plus que doubler : alors que le reglement
urbain initial autorisait un COS de 1, la construction de 280 @85 roarrZsur 12 ha
correspond ~ un COS de 2,3. De plus, Nexity bZnZficie dOune garantididéesitdé @ ma’trise
dOouvrage E (article 5.2) qui prZvoit, en cas de vente de droite ~ déesiitres promoteurs
que ses propres filialetans le pZrimetre du secteur Dhaleond possede les terrains, la
cession par la Sequano dOun volume Zquivalent, ~ des conditions de calendrier et de pr
identiques. Autrement dit, Gonventigaratit un volume global au promoteur ~ I0Zchelle des
100 hectares. Enfin, la municipalitZ et la Sequano sOengagent ~ la rZalisation des espaces pul
sur le foncier ma’trisZ par Nexity.

Troisismement, Nexity sOengageetoursur plusieurs clauses. Adia veiller ~ IQinsertion
architecturale et urbanistique de son secteur dans le projet global, le promoteur sOengage
solliciter la municipalitZ sur le choix des architectes, et ~ transmettre les permis de construire qu(
souhaite soumettre pour approbation " la Sequano. De meme, alors quQil nOen a pas IOobligat
le promoteur accepte de transmettr€&tsers de charges architecturales environnementales et pa
prZparZs par |Oarchitecte du projet et la Segseadiliales lors de la cessiendroits
construirell apporteensuiteplusieurs garantigsiant “IQobjectif de mixitZ sociadetZ par la
municipalitZ travers des engagements pour IQeffort de construction de logements sociaux (40%
sur son secteuet de coordination pour la localisation des programmes, et leur vente aux offices
municipaux. Nexity sOengage par ailleurs ~ respecter les contrair@ésrte paomotenr

signant la nouvelle version qui inclut le territoire des Docks en novembre 2011, notamment en

142Cette aveloppe comprend les 37 00€res carrZde bureauxiZj” autorisZs eonstruits dans le
cadre du redZploiement dOAlstom sur le siBanvantigmZvoit donc une enveloppe restate 243
000 mtres carrZsle droits ~ construire, hors rZhabilitatienla halle etonstructiond®un troisisme
immeuble de bureau.
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ce qui concernles prix de sortie des logements neufs. En outeniention tripaptifvoit les
modalitZs de cession de diffZrents types de parcelles f@icamstuarise le versement de
participations financisres par le promoteur au titre de la rZalissifmuigements pubkts

Section 2. Le projet urbain ~ I0Zpreuve des standards dOinvestissement

LOexternalisation par Alstom de son patrimoine joue un r™le crucial dans la prise de positic
fonciere de Nexity aux Docks de S@uien. La nZgociation dOun premier compromis avec la
municipalitZ permet au promoteur de garantir une offre de produits sZcurisZe pour les
gestionnaires dOactifs, et de soutenir ainsi son portage foncier dans la perspective de rZaliser
nouveau quartier os ses diffZrentes filiales de promotion interviennent. De IQautre c™tZ, el
permet ~ la municipalitZ dOobtenir des contrepartie§ des retombZes financieres prZvues
par le droit commun, afin de rZaliser un grand parc public bordZ de nombreux logements. En

dOautres termes, la municipalitZ nZgocie les retombZes de la vente des b%dtiments
gestionnaires dOactifs puisgusont leurs capitaux qui rZmunerent Nexity.

Ce premier temps du rapport de force avec le groupe immobilier dZbouche rapidement sur la
dZfinition dOun cadre partenarial, parallslement au rapprochement souhaitZ par la municipalit
afin dOaboutir ~ un projet global. Il est progressivement stabilisZ par diffdreetetons
sOZchelonnant de 2008 ~ 2012, au fur et ~ mesure des nZgociations. COest dans ce cadre parte
en pleine dZfinition que le promoteur immobilier engage de nouvelles nZgoaatems qu
versions successives @sventiomgennent sanctuariser. Cetleportent sur de nombreux
ZIZments : les Zquipements de stationnement et leur impact sur le dZveloppement durable ;
localisation et le type de programmes de bureaux par rappoobjectifs de mixitZ
fonctionnelle ou encore la rZhabilitation de la halle au croisement de la conservation du
patrimoine industriel et dOune stratZgie de dZveloppement Zconomique portZe sur les industri
crZatives. Adel” de IOapparente diversit£ayaictZrise ces objets et leurs enjeux respectifs, ces
nZgociations sont motivZes par une raison princi@alelontZ du groupe immobilier dOajuster
ces ZIZments du projet au marchZ de IQinvestissement. Dans le reste de ce chapitre, nous al
mettreen Zvidence que certaines caractZristiques du projet ont systZmatiquement ZtZ discutZ
par les promoteurs, nZgociZes, et amendZes " ce titre, en particulier sur le secteur Dhalenne.

143|_a Conventide 2012 prZvoit une modulation des participations en fonction du type de construction,
ainsi quOune formule dOactualisation. Elle nOindique pas de montant global. Lesepsim&itories

Ztat dOune participation ~ hauteur de 43 millions dOeuros dont 15% en appost(dél¢edaiBaint

Ouen et Nexity 2008puis de 30 millions dont une partie en apport de téaiity et Sodedat 93

2009) Dans son bilan initial, le promoteur avait prZvu un poste de participation de IQordre de 33 millions
d®uros (Entretien A04, promoteur, cadre dirijjeant
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2.1. Le stationnement mutualisZ

Premierement, les conditions dOacces aux parkings automobiles accompagnant les nouvelle
constructions ont ZtZ nZgociZes. Sur les secteurs Dhalenne et Bateliers, les promoteurs o
souhaitZ amender le projet de mutualisation de ces Zquipements, au titre du fonctionnement di
marchZ tertiaire.

RZduire IQusage des vZhicules automobiles au titre du dZveloppement durable

Apres la crZation de la ZAC en juin 2007, de nouvelles Ztudes opZrationnelles sont menZe:
sous le pilotage de la Sequano afin de prZciser le projetZm@idé#Oun systeme de
stationnement mutualisZ entre les diffZrentes fonctions progranesZémbitants des
logementdesclients des commercésssalariZs des bureauxigsvisiteurs du sitg@ourraient
accZder ~ des parkings dissZminZs dans les secteurs Dhalenne etgBéaiediefs,un
abonnement menstfélPour la municipalitZ et (OamZnageur, cette solution est dOabord le moyer
de mettre en fuvre le dZveloppement durable gr%.ce " la rZduction de IOusage de la voiture cen
favoriser dOautres types de mobilitZs et rZddineidsons ~ effet de serre. La mutualisation
permettrait de diminuer dOun tiers les places congMilleesde SairDuen, SZquano
AmZnagement, et al. 2009, B#n que IOargument ne soit pas invoquZ, cette solution permet
Zgalement de diminuer les coZts des diffZrents b%.timents pour les promoteurs, qui seraiel
exonZrZs de |IOobligation de construire des parkings, mais participeraient financisrement ~ let
rZalisation par IOamZnageur. La mutualisation permettrait en outre dOoptimiser le nombre

places de parking par rapport " IQusage rZel, afin dOZviteutilisasons

Des Ztudes sont menZes " partir de 2008 afin de calibrer le besoin en places de parking
mutualisZes, sur la base dOhypotheses lidié& sntes fonctions urbaines et aux habitudes de
leurs usagers. Elles dZbouchent sur un objectif de rZalisation de 4500 places de parking
distribuZes entre quelques nappes souterraines et le parking silo au pied de la halle Alston
LOZquipement est fitsau bilan de la ZAC par Dossier de rZalisafiprouvZ en 2010l est
financZ par une partie des participations financieres dont sOacquittent les promoteurs. Pour €
mise en Tuvre, le projet prZvoit diffZrentes normes selon le type de fonctions urbaines, qui
seront fixZes par la rZvision concomitante du reglement urbain. En 2011, ces modalitZs sont

144] ors du Conseil munal du 29 septembre 2014, la municipalitZ avait dZsignZ la sociZtZ Urbis Park
comme gestionnaire du systeme de stationnement dans la ville, dans le cadiégd@umeleZervice

public (DSP)Cependant, la municipalitéia fin ~ ce contraguite ~ @s diffZrents avec IQentrepeise,

choisi de reprendre la gestion en rZgie lors du Conseil municipal du 29 juin 2015.
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complZtZes par la C suppression de |Oobligation faite aux constructeurs de rZaliser des place:

privatives E alors en vigueur.

LOobtention dOune exception pour IOimmobilier tertiaire sur le secteur Dhalenne
Ce projet de mutualisation des Zquipements va nZanmoins se heurter aux refus de plusieul
promoteurs, Nexity en tete
On a ZtZ dans cette idZe de parkings mutualisZsepiZivaiidDevabt un ZIZment sur lequel
les diffZrentes composantes de la majoritZ Ztaient dOaccord. Ceux qui ont ZtZ le plus rZticel

Nexity. lls nOy croyaient pas, ils ne voulaient pas investir du tergessusd¢BOFetegie |
AO01, bureau dOZtudes, architecte-urbaniste)

Le groupe immobilier formule deux critiques par rapport au projet de la municipalitZ et de la
Sequano. DOune part, ses responsables opZrationnels critiquent le systeme au titre de la faible
de son modsle Zconomique, qui faute dOetre suffisammeniaataiutiait perdre plusieurs

mois au projet. DOautre part, ils jugent le principe de mutualisation incompatible avec le
fonctionnement du marchZ tertiaire (Entretiens A04 et A08, promoteur, cadres dirigeants). Plus
prZcisZment, la mutualisation prZsenterait le dZfaut dOaugmenter le risque de vacance ¢
bureaux, faute de locatairesanGsavait quOon faisait venir personne, forts de I0expZrience quC
commercialisation E (Entretien A0O4, promoteur, cadre dirigeant). Afin de faire poetelesa critiqu

promoteur fait valoir sa IZgitimitZ en tant quOexpert de marchZ.

COest sur cette base quOil sOengage dans une nZgociation avec |OamZnageur et la muni
jusqud” obtenir gain de cause. Pour IOamZnageur, cette position est compttheesible
chefs de projet reconna’t certes que la mutualisation est C compliquZ[e] ~ entendre pour le prol
mais estime " titre personngju@ cOest assez vrai comme truc E, avant de poursuivre G ce quOo
dans la convention cOest -a, lsangrobi@es lois, ses propres contraintes et demandes, donc o
compte (Entretien A06, amZnageur, chef de projet). Apres avoir tenu sa position pendant un
temps, I0exZcutif finit par se rZsigner et accepter le principe dOune exceptiabjiend®imm
bureau. La nouvelle version d€dmvention tripadée2012 prZvoit ~ cet effet une dZrogation
sur le secteur Dhalenne
Les parties conviennent que pour satisfaire aux attentes du marchZ tertiaire il est envisageat
sous les immeubles de bureaux ~ construire, un minimum de places de parking en sous-sol
excZder : 1 place pour’13ONnet possibilitZ de louer ~ un tarif rZsidentiel optimisZ [E] le

complZment dOune place pduHQS0dams les parkings publics de proximitZ, rZalisZs par
IOamZnageur. (Ville de Saint-Ouen et al. 2012, art 8.2, 11)

Au titre des C attentes du marchZ tertiaire E donc, le groupe immobilier obtient un quota minir
pour la rZalisation de places de parking privatives situZes sous les immeubles de bureaux, ai
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quOun quota complZmentaire dans les emplacements mutualisZs situZes ~ IQouest du sec
Dhalenne, sous les "lots de logement et dans le parking silo, ~ un tarif prZfZrentiel.

Des dZrogations ponctuelles sur le secteur des Bateliers

Cette nZgociation nOest pas spZcifique au secteur de Nexity. Le principe de mutualisation
Zgalement ZtZ remis en cause pour les memes motifs sur le secteur voisin des Bateliers, ¢
certains promoteurs ont C pu exprimer et convaincre la Sequano et la ville que nous ne pouvior
le pari de mutualiser car nous sommes trop loin de la dalle de(EatkdeysAddtymismoteur,
responsable de programme)-déli de IQargument de la distance, le promoteur en question a
mobilisZ une justification marchande :

Meme si tout le monde veut se verdir, cOekiscimvestisselars et les locataires veulent conserve

en France une capacitZ ~ avoir des parkings, cOest un canon. Meme si les niveaux peuvent r

sOarrachera les cheveux, mais si on sOenleve la capacitZ de prZsenter un immeuble avec
point nZgatif. (Entretien A17, promoteur, responsable de programme)

Le raisonnement est similaire ~ celui de Nexity, ~ la nuance sZmantique que le C canon E
substitue aux C attelaths marchZ tertiaire, et leur connaissance revendiquZe, pour motiver le
refus du systeme de mutualisationpdekings prZvu par I0amZnageur et la municipalitZ. Mais ce
promoteur ne bZnZficie pas des memes conditions que :Nexi@est pas propriZtaire des
terrains, quOil achste aupres de la Sequano. MalgrZ IOabsence dOun tel poids dans la nZgociati
de la capacitZ ~ sanctuariser le rZsultat dans un contrat cGomvergion tripatét@romoteur

a rZussi ~ obtenir une dZrogation pour rZaliser des places privatives. Il a pour cela fait valoir so
statut dOacheteur aupres de la Sequano : sans paitkatiés le promoteur se retirait du
contrat de vente pour les terrains. Les relations marchandes ont donc pesZ sur les nZgociatiol
avec I0amZnageur, dont IOactivitZ de portage des terrains est rZmunZrZe par les capitaux apy

par les promoteurs immobiliers.

2.2. La mixitZ fonctionnelle

Deuxismement, la localisation des programmes de bureaux dans le secteur Dhalenne a d
meme fait IOobjet de nZgociations entre Nexity et le tandem de la mBécjpatiZ Dans la
mesure oe il a souhaitZ les concentrer le long dOune rue, le groupe immobilier a remis en cau
IOun des objectifs fondamentaux du projet, la mixitZ fonctionnelle. Ces nZgociations, qui on
Zgalement concernZ dQautres secteurs dOamZnagement, relsvent dOune opposition frontale
promoteurs de bureaux qui C sont idZologiquement, en tous cas en France, beaucoup plus
opZrateurs de logements, y compris en termes de mixitZ E comme I0explique un participant du |
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Faire du commerce erchensi’e dOun immeuble de bureaux, cOest comme si on disait qud
aller sur Mars pour eux. lls veulent stre chez eux, du trZfonds jusquOau ciel, fermer <a le
tranquille, et en plus etre chez eux ensemble ! [E] On a rZussi malgrZ tout. [E] Or, *a a Z
difficile. (Entretied2Abureau dOZtudes, architecte-urbaniste)

Par ailleurs, le mZlange des fonctions au sein dOun meme immeuble, possibilitZ envisagZe pa
projet, a Zgalement trouvZ peu dOZcho aupres des promoteurs immobiliers, si ce nOest
opposition.

DZvelopper la mixitZ fonctionnelle " toutes les Zchelles

La mixitZ entre diffZrentes fonctions urbaines est IOun des piliers du projet urbain. Dans
|Oesprit des Zlus, le rZamZnagement des Docks est IOoccasion de passer dOun
monofonctionnel de ce site (I0industri@le mixitZ de fonctions. LOAdjoint ~ IQurbanisme
Michel Bentolila dZclare par exemple quOil nOest C pas question dOetre un polle logistique qu
que des nuisances, ni de nOavoir que des sociZtZs tertiaires E mais pluti¥t diesigeparcs d'
gZnZration. [E] Avec Paris, on veut «tre exemplaire sur |& @jemdemsheidarisien v4idr
2006).Et le maire dOajouter que C les Docks ne seront pas, surtout pas un quartier de la
(LOHumanitZ8 octobre 2006).a mixitZ fonctionnelle est IOun des principes structurants du
projet, tant dans le parti dDamZnagement dZfirBgafriea directeur dOamZvidigenecBaint
Ouen et al. 2008)ue la programmation arretZe pabtssier de rZalisdéda ZAC(Ville de
SaintOuen et SZquano AmZnagement 2010)

LOattachement des Zlus audoniens " la mixitZ fonctionnelle rZsulte dOabord de leur convers
" une doctrine en vogue dans IQurbanisme contemporain, ~ IQoccasion dOune initiation ¢
certains qualifient rZtrospectivement comr@av@nture du projet urbain E (Entretien A29,
collectivitZ, Zlu). LOexpZrience du redZveloppement de la Pi@iariSairdifait office de
C rZvolution culturelle E pour leur§Baingsu 2012, 154pans les annZes 1990, cette
sensibilisation sOapprofondit ~ IQoccasion de I0amZnagemefudr Sairst un contexte
dOattractivitZ renouvelZe (voir chapitre 1). Elle se combine avec un disanixtZsaodtale,
guele taux de 40% de logements socialx eta’trise dgmix de vente de logements sont
censZs garantir, afin de produire une diversitZ dZmographique, culturelle, et dOusages de 10es
urbain. LOattachement ~ la mixitZ de ces Zlus communistes de la banlieue rouge, Zgaleme
patente dans la commune voisine de -Bainis (BacquZ et Fol 1997), sOinscrit dans la
substitution des themes dedigersit{Mischi 2015) celle de la lutte des clag@estho 1996)
qui sOimposent dans leur culture politique. LOattachement ~ la mixitZ conduit certains Zlus
privilZgier une analyse en termes de grandes catZgories fonctionnelles, quitte ~ relZguer au secc
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rang la concurrence fonciere entre les activitZs tertiaires et les autres formes
dOactivitZ Zconomique
Je nOaime pas dire le bureau. Pour nous cOest dOabord, ou en meme temps IOactivitZ Zco
partie de notre conception denlzusiN®ulons amZnager avec la prZselceatitataie
commerce, lIOespace et les Zquipements publics ; il faut de tout et «a se mZlange. Il ne faut

0* "~ 6 heures du soir, o* tout le monde est parti car ce ne sont pas les memes qui y habit
travaillent, que ce soit un quartier mort.

Cette conception de la mixitZ fonctionnelle coexiste dans le meme temps, non sans tensions
avec un attachement ~ la diversitZ du tissu Zconomique. Cette diversitZ est dZfendue par rappc
" la problZmatique de crZation dOemplois locasigussiiafin de rZduire les difficultZs liZes au
dZpart des activitZs face auquel les Zlus souhaitent se prZmunir. Comme I0explique le maire, C
ne sommes pas ma’tres des dZcisions des multinationales, notre probleme est de diversifier |Oax
ne pas etre tributaires essentiellement du tertiaire Z3(b€tblora&U06).

Le projet des Docks prZvoit une dZclinadsaorincipe de mixitZ fonctionnelle ~ toutes les
Zchelles. Celle du projet glab@abord, gr¥ece ~ la coexiseeniee des activitZs industrielles
maintenues et la construction de logements, bureaux, locaux dOactivitZs, commerces,
Zquipements. Celle des secteurs individuels ddamZnagement ensuite, en particulier sur Dhale
et les Bateliers. Celle de 10”lot enfinixtaposant des lots de plusieurs fonctiarmixitZ est
aussenvisagZe jusquO” IOZchelle du b%.timent, avec la volontZ de mZlangeralesirionations,
avec la rZalisation de socles commerciaux @eateadssZe, voire de superposer logements et
bureaux. Cependant, le principe de mixitZ fonctionnelle est mis ~ rude Zpreuve, tant Nexity
souhaite concentrer les immeubles tertiaires monofonctionnels dans une partie du secteui
Dhalenne, plut™t que de les diffuser au sein des diffZrents "lots. Si la municipalitZ parvient
maintenir ce principe face ~ un projet de campus téftigiogosZ par le groupe immobilier, ce
dernier rZussit nZanmoins ~ condenser la majoritZ des opZrations ddthieeaese long

dOune rue unique.

Le refus dOun campus tertiaire
Dans le projet coneu avec |Oappui de [Oarchltaciste Bernard Reichen, NepityilZgie
une division fonctionnelle de I0espace, en prZd@gmblZe le regroupement des lots de

145Ce terme renvoie ~ un type dDopZration, plut™t situZ en pZriphZrie, portant sur la rZalisation dO
ensemble de b%.timents de bureaisins destinZs ~ accueillir diffZrents services et filiales de grandes
sociZtZs, soit sur le modele locatif, soit de la propriZtZ occupante. Au cours des dernieres annZes, ¢
modsle sOest rZpandu, notamment comme alternative ~ IQoccupation de tmrtirdedQpffaires
(p.ex.CrZdit Agricole ~ Montrouge, Carrefour ~ MassyaSociZtZ GZnZrale ~ FardgsousBois).
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bureaux le long de la rue Paulin Talabot Bugure9). Autrement dit, si le groupe immobilier

fait montre dOun projet mixte dans sa communication oftieiedienixitZ fonctionnelle se situe

" 10Zchelle de son secteur ddamZnagement, et norLdssitiotsnents que nous pu consulter
indiquent que des 2008 dmZnagairOarchiteatebaniste de la municipalitZ ont conscience de
cette C spZcialisation des espaces envisagZe par Neklgydisetitspqhdiemanisre ~ affirmer le
souhait que ce quartier soit retravaillZ avec Nexity vers davantage de mixitZ et afin de ne pas cr
les quartiers environnaes $huhait se traduit par 10absgyroboliquedOun flZchage des
diffZrents secteurs du projet, afin de ne pas les rZduire " un seul type de fonctions " ce stade de

rZflexion.

Cette volontZ de mixitZ fonctionnellecestendantapidement mise ~ IOZprelans un
premier temps, Nexity propose de rZalisezampus tertiaimur son secteur dOamZnagement
suite “des contacts avec la direction du groupe Veolia, qui souhaite relocaliser son siege social et
ses Zquipes dans la Premisre couronne du nord parisien. Nexity propose " la municipalitZ
dOaccueilli®entreprissur son secteur, au sein dOun projet dOenviron 10@e300amZs
portant sur plusieurs lots de buré4ugette rZalisation permettrait de conforter la volontZ de
Nexity de concentrer IOimmobilier tertiaire sur une partie du foncier qulil matrise. Mais |
munidpalitZ, et en particulier le maire, sOy oppose

Il'y a eu une panique completement irrationnelle pour moi, de dire que I(:)on ne pouvait pas fa

metres carrZs derriere la mairie comme «a, car il y avait un risque que IOutilisateur parte et g

une Znorme friche. COest-"-dire que pour construire 100 000 metres carrZs il faut 5 ans, ave

12 ansdonc on se disait que peut-stre que dans 17 ans il allait partir et que ce serait vidZ. (I

A08, promoteur, cadre dirigeant, promoteur, cadre dirigeant)
LOopposition du maire porte sur deux aspects. DOune part, il sOagit de se prZmunir contre le ris
dOun Zventuel dZpart de IQentreprise dans le futur (Entretiens A04 et A23, promoteurs, cac
dirigeants). DOautres cas simitiérelf parts de grandes entreprises tertiaires ont en effet crZZ
des prZcZdents, comme GDF Suez qui occupe un temps trois b%etiments dans le quartier Victs
Hugo au dZbut des annZes 2000 avant de les libZrer. DOautant que le souvenir des difficul
Zconomiques dOAlstom quelques annZes auparavant, et la fermeture de sa fillalerde Saint
cZdZe ~ Areva, est encore vif. Face ~ ce refus des risques liZs ~ ce qui est persu comme un
monoactivitZ, car dZpendant dOune seule entreprise, le promoteur immobilier oppose ur
argument technique de flexibilitZ des locaux, qui seraient remis sur le marchZ de la location ave
facilitZ: C pour le coup cOest un raisonnement qui mOest Ztranger [E] parce quOon prZvoit
maniere flexible : ils sont relalisbibs (Entretien A08, promoteur, cadre dirigeant). DOautre

146Soit quasiment la totalitZ des droits " construire sur le secteur de Nexity prDasgiar lée crZation.
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part, la municipalitZ souhaite prZserver la mixitZ des fonctions de ce site situZ ~ proximitZ du
centreville : elle met en avant la rZalisation des nouveaux locaux pour Alstom, em@uuant q
campus tertiaire supplZmentaire Zvacuerait dOautres fonctions, et irait donc ~ IOencontre
IOobjectif de mixitZ fonctionnelle (Entretien A29, collectivitZ, Zlu). Le maire maintient fermement
cette position, non seulement face ~ Nexity mais au8alfrds responsables politiques, comme

le PrZsident du Conseil gZnZral de-Saintbenis Claude Bartolone qui souhaite accueillir
IOentreprise sur une commune du dZpartement, et qui sOimplique pour rZaliser la promotion
projet des Docks aupres de 10industrie immobiliere, par exemple lors de 10Zdition 2008 du Salc
de IGimmobilier dOentreprise (Simi) qui se tient ~ Paris.

En guise de compromis, la municipalitZ propose de dZplacer le projet de campus pour Veolie
sur le secteur dOamZnagement situZ de IQautre ¢c™tZ du site des Docks, "~ proximitZ du RE
MalgrZ le dZmZnagement hors dOun secteur ma’trisZ par Nexity, ce dernier reste impliquZ dan
projet en sOassociant ~ la Sequano afin de porter une candidature aupres de Veolia. Pour accue!
ses 4 00@mployZs, IQentreprise a en effet mis en concurrenCriSaiavec deux autres
communes de SeiB@aintDenis [e Parisien, 27 octobre 2009). Cette candidature sur le secteur
du RER permet de dZverrouiller la nZgociation autour de la prZservation de la mixitZ
fonctionnelle sur le secteur Dhalenne. LOassociation entre le promoteur et IDamZnageur perr
dOafficher une crZdibilitZ face aux communes concurrentes, en proposant une offre plus intZgr;
(Entretien A05, amZnageur, chef de projet). Le promotentteaples compZtences pour
chiffrer le projet, et dZfend son expertise en la matiere par rapport ~ IOamZnageur : C cOest un |
de dire quOon peut faire plus de 100 000anheues-aare/sozter tant [E] de dire je loue ~ Veolia et je
prends lésque de vendre, et si mes hypotheses ne sont pas bonnes, cOest pour moi E (E
promoteur, cadre dirigeant). Il revendique en dOautres termes sa capacitZ " transformer de
terrains en produit immobilier ajustZ au niveau du marchZ de IOnemstiSseretour, ces
calculs apportent une prZvisibilitZ ~ I0amZnageur, avec lequel Nexity nZgocie un prix attraci
pour les terrains en cas de rZalisation du projet. Comme pour les parkings sur le secteur Batelie
la position de IOamZnageur chargZtte emeluvre le projet pour le compte de la municipalitZ
est sujette au poids des logiques marchandes : |Oapport des capitaux de Nexity permet
sZcuriser une partie importante du projet des Docks.

Cependant, ec projet ZchoudOannZe suivante, car VedHlaigne finalement le site
dOAubervilliers proposZ par IchdeP@arisief,mai2011). MalgrZ cette dZconvenue, la Sequano
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maintient une programmation tertiaire sur le secteur dOamZi{agideenant quOentre temps
|Oaccueil dOun cemgrenaintenanagans le cadre de I0extension de la ligne 14 sOesiaprZcisZ.
municipalitZ a jusquOici rZussi ~ prZserver le principe de mixitZ fonctionnelle pour le sectel
Dhalennea contraraOune spZcialisation fonctionnelle dans IQimmobilier tertiaire matZrialisZe pa
le regroupement des bureaux.

Figure 9 b Le projet initial de Nexity

Source : Consultation de documents internes .
LZgende : La couleur rouge reprZsente les bureaux, le jaune les sogmadhiyiemeicales C

147Cette orientation @duche sur IQaugmentation consZquente de la programmation tertiaire sur ce
secteur (62%pit plus de 74 0009rdans ldossier de rZalisdéida ZAC approuvZ par la municipalitZ

en 2010. La prZdominance du tertiaire sur ce secteur sOinscritrdamstiado quartier Victor Hugo.

Lors de notre enqueste, la Sequamait retenu leggromoteurs HRO et Sedri/EuropEquipemepésir

rZaliser ces programmes.
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La nZgociation dOumeeertiaireE par Nexity
Cependant, au del” de IO0Zcheampugle VeoliaNexity poursuitles nZgociations afin de
garantir la concentration des programmes de bureaux rZalisZs par ses $iialsscteure
rapport de forcengagZ par le groupe immobilier avec la municipalitZ et la Sequano dZbouche
sur I0amendement de IQobjectif initial de mixitZ et de sa dZébZaisete de 10”Iot, ainsi que
|Oattestent plusieurs entretiens (A05, ma'trise dOouvrage, chef de projet, juin 2012 ; A10, grol
immobilier, filiale de promotion, manager, juin 2012 ; Ahlteateurbaniste, mars 2018
majoritZ des programmes de bureanx regroupZs long de la rue Paulin Talabot, au bout de
laquelle sont dZj” implantZs les deux premiers immeubles accueillaenAisterde son siege
historique(voir Figure11). Pour certains, ce scenario dOamZnagement permet de trouver une
issue favorable " la nZgociation :
Tres vite tout le monde trouve que cOest quand meme intZressant de canaliser le tertiaire au
I” [la rue Paulin Talabot]. Nous +a nous allait bien, car on trouvait que cOZtait une fason de rz
le tertiaire. Pour vous illustrer si vous voulez, le tertiaire fonctionne awepriesishobilitZs. Donc
on avait ZcoutZ les gens du bureau on aurait mis les bureauxd] [étlOeuraitdaitaun

bloc tertiaire quQil aurait fallu traverser pour aller dans le reste du quartier, ce qui nOest pas
dans 10idZe de constituer un nouveau quartier. (Entretien A11, bureau dOZtudes, architecte-

Mais si cette option permet deaSser du point ~ laBigrenme 10explique cet interlocuteur, elle
contribue "~ une concentration spatiale le long de la rue, non sans rZticence de la municipalitZ qt
C ne voulait pas dOune rue tertiaire, la rue tertiaire cOZtait le gros mot par excellence E
promoteur, cadre dirigeant).

En dZpit des souhaits de la municipalitZ, Nexity finit doobteairgain de cause sur le
plan de la composition urbaine (Wgurell).CettedZcision smatZrialispar la rZalisation de
nouveaux programmes de bureau par Nexity le long de la rue PaulindZakziboajdite C rue
tertiaire E. Dans un premier temps, le promoteur rZussit ~ sZcuriser une troisisme opZration d
bureau (17 0003m quOil vend en blanc " la fonciere Gecina en juin 2011. |l mistiesde la
municipalitZ que cette surface ne rentre pas dans le calcul de IOenveloppe globale de droits
construire garantie par |Oaccord partenarial (280%)00én niZchange dOune participation
financiere supplZmentairde 1,5 millions dOeuros et moyennant |IQachat dOune parcelle
supplZmentaire (Nexity et Sodedat 93 2009).

Cette troisisme opZration est suivie dOune quatrisme, Zgalement situZe le long de la rue Pau
Talabot ~ proximitZ de la halle Alstom. Pour la sZcuriser, le eupffadt valoir aupres de la
municipalitZ un argument sur la variZtZ architecturale du projet, et en particulier sur la nZcessit
de faire varier les tailles de lot
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La mixitZ ne me para’t pas du tout Zvidente [E] La consZquence pour fois o®est quO™ chaqt
contraint, on contraint les architectes dans leurs gestes architecturaux, on a des immeut
toujours la meme taille, chose contre laquelle je me suis battu ™ Saint-Ouen avec la maire. El
nous avons dZfendu notre avis. (Entretien AO8, promoteur, cadre dirigeant)
Du point de vue de son modele Zconomique, cette augmentation du gabarit par rapport aux
autres lots de bureau lui permet d&Z€ un argumentaire [et de] maximiser [s]es chances de sc
immeuble et dOintZresser un investisseur, ou un utilisateur, parce qud~ ce stade cOest I
(Entretien A23, promoteur, cadre dirigeant). Elle permettrait en effet de diversifier les produits
proposZs " sa clientele, dont IQattraction dZtermine sa capacitZ ~ sOengager dans le projet
Nous, on a un systsme o+ on ne construit que si cOest prZ-commercialisZ, on est un prom
voil”. Pour maximiser mes chances de prZ-commercialisation, il faut que jOZtende ma ¢
guillemets : si tous les imforu@D00 metres cares marche pas, cOest une banalisation
totale, et je ne suis pas szr que «a soit intZressant pour la ville dOun point de vue urbanistiqu
A08, promoteur, cadre dirigeant).
Afin dOappuyer sa position aupres de la municipalitZ et de I0amZnageur, le promoteur mobili
non seulement des arguments sur la diversitZ architecturale mais fait aussi valoir des contac
avec un potentiel locataire pour ce programme, en lQoccurrence une grande entrepris
multinationaleCOest sur cette base que le promoteur obtient IQaffectation dOun ”lot mixte vers
tertiaire, pour y rZaliser un unique programme de 32086 carrZde bureax; bien que ce
prospect commercial nOabougiasellvend finalement en blanc ce programme au gestionnaire

dOactifs amZricain Tishman Speyer en janviét 2014

Au total, le promoteur immobilier a rZussi ~ amender le principe de mixitZ fonctionnelle, ou
plus exactement IOZchelle de sa dZclinaison, qui sOarrete pour IQinstant au secteur ddamZna
(comparetesFigure9, FigurelOet Figurell).La polarisation des immeubles de bureaux qui en
rZsulte se rapproche du campus auquel Ztait opposZe la municipalitZ, ~ la diffZrence quOQils s
occupZs par diffZrentes sociZi¥s.plus,tous ces programmes soahtierement dZdiZs °
|OactivitZ tertiaiteyr rezde-chaussZe accueillant gZnZralement des services rZservZes aux salariz
des entreprises locataifesnciergerie, restauration, salles de sport ou de confZrenee, etc.)
dont 1Qacces est filtrZ. Ce type de programme va " IOencontre de la volontZ du mZlange

148En juillet 2016, la prZsidente du Conseil rZgionatielErélece ValZrie PZcresse (LRUMR)

annonce IQimplantation de IQassemblZe et des services rZgionaux au sein des Doeks, dergaint

un ensemble immobilier de 58 000 aont le b%timentn@luenceE de Tishman Speyer constitue le
premier ZIZment. Ce choix rZsultant dOune consiatatiom par le Conseil rZgional qui avait aussi
retenu les sites de Sdbanis et dOlIvry, est cependant contestZ en interne par les syndicats et IQoppositior
de gauche. Hormis IOaccueil dOun locataire public, ce projet est similaire aux autresrtaji&stions t

Les acteurs de la filiere de promoiiovestissement interviennent ~ toutes les Ztgm@snotion

(Nexity), investissement (Tishman Speyer), et conseil (Colliers International). De plus, il sOagit comm
pour les grandes entreprises de rZdéisefconomies " travers IQexternalisation des charges immobilieres.
(Businessimmag.tenet 7 juillet 2016 eMonde.fter juillet 2016 es fchper juillet 2016).
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diffZrentes fonctions au sein dOun meme immeuble. E la diffZrence de la mixitZ fonctionnelle
entre les programmesette mixitZ 10intZrieur des immeubi€da pas fdi®objet dOune
nZgociation. Tout au plus quelques interlocuteurs font Ztat de la difficultZ ~ y parvenir face aux
rZticences déa filisre de promotiomavestissementia cause semblant perdue dOavance
(Entretiens A02, bureau dOZtudes, architeatéste A16, amZnageur, responsable projet).

Dans les autres secteurs dOamZnagement, la dZclinaison du principe de mixitZ fonctionnells
Zgalement occasionnZ des nZgociations avec les autres prometmurdition urbaine des
Bateliers prZvoipar exemplda rZalisation de deux immeubles de bureaux par SodZarif
(5 700 rf) et Eiffage (10 000%vsur les eferrains de la ville de Paris ma’trisZs par la Sequano.
Or le maintien de ces programmes face aux promoteurs a ZtZ @iffike ZtZ la croix et la
banniere ; cOest la ville qui a trouvZ les usagers potentiels pour que [les promiteurs] acc
(Entretien AO1, architeetgbaniste, mai 2012). Pour autant, sQils existent sur les plans
dOurbanisme, ces programmes restent ~ |[OZtat dalgmgte les programmes de logement
voisins sont tous livrZs et occupZs. Bien que les permis de construire aient ZtZ accordZs par
municipalitZ, leur matZrialisation reste astreinte " la vente ~ des invéBiasmuGommune
2015, 15). Faute dOun poids aussi important que Nexity, certains promoteurs prZferent
abandonner les projets au motif dOune localisation peu attractive sur le marchZ de
IOinvestissement : la SodZarif a par exemple demandZ ~ la municipalitZ de rZaffecter son prc

vers un autre usatfe

149 e nouveau maire William Delannoy a fait Ztat dOune possible Zvolution dialoeB@nde du
promoteur SodZarif, relayZe par la SequihibZration nj15/219Conseil municipal 14 dZcembre

2015) Le promoteur nQaurait pas rZussi ~ trouver dOacquZreur pour le programme tertiaire prZvu en rais
dOune distance trop importante ggpart aux transports en commun, et demande une rZaffectation du

lot pour y rZaliser uftablissement pour personnes %.gZes ou une rZsidence h™teliere. Le programme
initialementproposZ " la vente par le commercialisateursEGRRr un prix de vente de 22llions

dOeurat une livraison annoncZe en 2aXpuis ZtZ retirZ des annonces.
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Figure 10 B La rZpartition des fonctions dans le SchZma directeur dOamZnagement

Source : Dossier de rZalisation 2010

Figure 11 B La rZpartition des fonctiommngbaiptsn de 2014

Source : Site officiel du projet, httgdidtmlen.fr, derniere consultation le 6 mars 2015
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2.3.La prZservation du patrimoine industriel et la spZcialisation Zconomique

Troisiemement, IOune des trois halles dOAlstom a aussi suscitZ des nZgociasans quant
rZhabilitation : dOabord sur la sauvegarde de la structure, puis sur la faisabilitZ des nouvee
usages prZvus pour ces b%otiments destinZs ~ IQorigine " IOactivitZ industrielle. Pour Nexity, tan
caractZristiques de la halle que celle du futur occupant risquaient de compromettre le projet
COest pourquoi le promoteur sOest employZ ~ transformer ce b%etiment industriel en prodi
immobilier attractif sur le marchZ de IQinvestissement. Cette transformation lui a permis de
supporter les cozts de rZhabilitation de la halle, et ainsi de garantir la prZservation du patrimoin
industriel et IOaccueil dOactivitZs souhaitZes par la municipalitZ.

De la halle Alstom au projet de Manufacture du Design Il

La rZhabilitation de la halle Alstom dik./&N. E sOinscrit directement dans le projet des
Docks, dont IOamZnagement visealo@s[er] le passZ industriel (WillsitdeESainDuen et
SZquano AmZnagement 2010, 1). Le b%otiment, ZrigZ en 1924 dans le cadre du dZveloppemer
|OactivitZ dOAlstom sur le siteAmoexed), est le seul ~ avoir ZtZ prZservZ parmi le patrimoine
de 1Qentreprise rachetZ par Nexity en 2004. La municipalitZ obtient sa conservation aupres ¢
promoteur immobilier, qui envisageait dans un premier temps la destruction de IOensemble de
b%otiments existarita.conservation de la halle reprZsente pour ce dermeainque ~ gagner
de constructibilitZarelle occupe une emprise sol importantsans etre tres haute (Entretien
A04, promoteur, cadre dirigenMais la municipalitZ souhaite prZserver ce quQelle considere
comme un tZmoin du passZ industriel du site, et " ce titre une partie intZgrante de la mZmoire
ouvriere de la commun®ans une conjoncture tres favorable pour le secteur immobilier, le
promoteur accepte degoQer le jeu E en conservant lathatleen soulevant dOemblZe des
difficultZs de rZutilisation (Entretien A11, bureau dOZtudes, andbéteiste).
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Figure 12 b La halle Alstom

Source : Auteur, juillet 2012

La municipalitZ rZussit donc dans un premier temps ~ sanctuariser le O&asment
reglement urbain, gda halle figure commé%timent tZmoin du passZ iagustrial EZvision
du PLU conduite de 2008 ~ 20ER tant que tel, ell@ppartient a patrimoine commun E pour
lequel le reglemenfvisAutorise desdZmolitions, des surZIZvations ou des extdeafimdepartielles
CrZpondre " la future utilisation d& |@Villdlde Sai@iuen 2008a, chap. 5, p..43) principe de
sauvegarde est Zgalement entpanZla Convention tripartite : elle sanctuarise le projet de
rZhabilitation sans IOinclure dans le niveau de constructibilitZ accordZ ~ Nexity, qui dispose air
dOune libertZ de moyens. La question de son affectation demeure entiere, puisque la municipall
et Nexity sOengagenipoQrsuivr[e] la rZflexion en vue de crZer des[slndiimservation et de lui
trouver une programmationEaf\éifieZée Saifluen et al. 2012, 5).

Les perspectives de rZutilisation du volume " 1QintZrieur de la halle se prZcisent lorsquO
entrepreneur local, Olivier Saguez, prZsentprojet de GitZ du design E (Le Parisien, 31 janvier
2012). liconsiste “accueillife sisge degntreprise Saguez & Partners, installZe “Raint
depuis le dZbut des annZes 2000, dont la forte croissance nZcessite des locaux plus spacieux
des Zquipements ouverts au public (cafZ, Zcole) sur®% &D&ulire sur un tiers du volume
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de la halleLa rZalisation de ce projeara’t importante par rapport ~ la politique de
dZveloppement Zconomique de la municipafifplantation de Sag@ePartners sur les

Docks permettrait en effet dOaccueillir une entreprise de taille intermZdiaire, dans un sectel
(activitZ crZatives) encore absent de ce projet, et ce dans un b%etiment aux multiples fonctions,
la diffZrence des programmes monofonctionnels de bureaux majoritairement occupZs par de:
grandes entreprises (v@ableaul0).LOaccueil de IQentreprise au sein de la halle sOZcarte ains
C du tertiaire b&nhaebmme le souligne un interlocuapliquant qu€ cela rZpond ~ 10idZe de faire
un immeuble de bureau avec des choses alternatives " IQutilisateur utiftfiéBppet@rand comp
A16, amZnageur, responsable de profgt ce sens, ce projet contribue " la diversitZ du
dZveloppement Zconomique que les Zlus audoniens appellent de 1évilevdexSairDuen

2004), et qui est sanctsZe comme IOun des trois piliers du projet des(Bitiekde Saint

Ouen et SZquano AmZnagement 2010)

Le projet acquiert rapidement une autre dimension en raison du rapprochement de la
commune avec la communautZ dOagglomZration Plaine Commune dans le cadre du Grand Pa
Il fait en effet Zcho ~ la stratZgie de spZcialisation de Plaine Commune dans le secteur de |
C culture et de la crZation E ~ travers la signature dOun Contrat de dZveloppement territorial (
avec |Oftat. Sabuen sOy associe en signant |Ozadaddes janvier 2012, puis integre
IOintercommunalitZ 10annZe suivante. E ce titre, la commune est IOun des signataires du (
adoptZ avec IOftat, qui prZvoit la constitutiorCdflustesér le territoire dZdiZ ~ la crZation
culturelle et artistique. COest pourquoi le projet de Manufacture du Design Il sOinscrit dans
stratZgie adoptZe par Plaine Commune. La halle est en outre identifiZe dans le CDT comme ur
opportunitZ pour accueillir C ~ moindre coZt [E] des jeunes entrep(Re&feriatves EZgion
dOéldeFrance et Plaine Commune 2014, 140).

Cependant, le projet de Saguez & Partners conna’t des difficukZardent sa mise en
Tuvre. Au point quOOlivier Saguez met publiquement IOannZe suivante les Docks en concurrent
avec dOautres sites, afin de faire pression sur la municipalitZ et le promoteur :

Nexity, le propriZtaire des lieux, ne nous apfaip@sitanest nous avons le sentiment que le

dossier sOenlise [E] JOZtudie avec Vinci un projet de construction dOun b%otiment ~ Saint-L
carrefour Pleyel, ~ deux pas de la CitZ du cinZma [E] Ce dZmZnagement est une condition s
" la poursuite de notre dZveloppement. Il nOest pas question pour moi dOy renoncer, et si |
aller ~ Saint-Ouen, jOirai I” os IOon veut de moi, ~ Saint-Denis. (citZ dans Le Parisien, 14 mars

150 Dans le vocabulaire des professionnels de la filiere de premeéistissement, lesG€ands
comptess dZS|gnent les grandes entreprises qui sont persues comietsl@ambrtants en raison de
leur capacitZ " louer de grandes surfaces et sOengager sur des baux locatifs de longue durZe.
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Quelques mois plus tard, le dossier avd@esrprise signe un protocole dOaccord de bail avec
Nexity en juin 2013, puis un bail en I0Ztat futur dOachevement IOannZe suivante en mars 2014
aozt 2014, les travaux de rZhabilitation de la halle sont officiellement lancZs, et le projet rebaptis
C Manudcture du Design Il E, sur le modele du nom des premiers locaux accueillant Saguez &
Partners. Nexity cede finalement les locaux assortis du bail signZ par |Qentreprise au gestionng
dOactifs La Franeaise Real Estate Partners en octobre 2015.

Figure 13 B Rendu du projet de Manufacture du Design Il

Source : © Saguez & Partners N
LZgende : Vue latZrale de la halle. Les volumes ~ |Oarriere plan figurent les logements neufs en t

Le dZverrouillage de IOZquation de la rZhabilitation

Alors que le projet de Manufacture du Design 1l permet de rZsoudre pour partie les
interrogations de Nexity et de la Sequano sur IQusage #é kt hallsi de dZpasser une simple
conservation du b%tpeine ~ aboutir. Pour certains, ces difficultZs tiennent au dZcalage entre la
maturitZ du projet de Saguez & Partners et la gestion dOun projet plus global par le group
immobilier (Entretien A2@&ntreprise, cadre dirigéarBan</cartercetteinterprZtation, nous

voudrions ici montrecommentces difficultZs tiennent aussi aux difficultZs du promoteur

151] Goccupation des deux tiers restants de la halle nOZtait toujours pas arrstZe lors de notre enquete.
nouveau maire William Detay souhaitedOimptatation de commerces culinait@spendant, Nexity

demeure sceptique sur la capacitZ dOimplanter du commerce dans la halle, apres de nombreuses Ztude
I0Zchec dOun premier prajetss avoir un temps envisagZ dOimplanter un ensgentsiervices
mutualisZs pour les salariZs des entrepuisés mdele de ce quOil rZalise danshidexCitro'n
Asnisres,Nexity a fini par cZder au promoteur Desjouis le reste de la halle, pour rZalisalleune C
gourmanbelessinZe par Saguézgnersl(e journal du dimaridhectobre 2016).
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immobilier ~ ajuster le projet au marchZ de IOinvestissement. Nous faisons plus prZcisZmel
IOhypothese qumarce que ce dernier percevait le projet comme trop ZloignZ des standards
privilZgiZs par les gestionnaires dOactifs, il Ztait moins valorisZ par ce dernier.

Alors que les recettes escomptZes par le promoteur Ztaient donc limitZes, les coZts ont pa
ailleurs augmentZ, ce qui a dOautant plus compliquZ la rZhabilitation. Nexityda fireff
face ~ I0augmentation de plusieurs postes de dZpenses, ~ commencer par |[Oaugmentation
contributions financisres pour les Zquipements publics suite ~ IQintroduction de nouveaux
Zquipements dans le projet (p. ex. parkings mutualisZs). eEraofiscalitZ sOappliquant
IOimmobilier de bureau dont sOacquitte les constructeurs a tres fortement’abgfimene
promoteur sOest apersu de la prZsence dOamiante dans le toit de lquhallpour effet
dOentra’ndes coZts de dZpollutisapplZmentaires mais aussi des dZmarches administratives
pour Zudier des solutions de remplacement avec IQarchitecte des b%.timertts de France

Or les marges de maniuvre de Nexity sont limitZes pour faire face ~ IQaugmentation de ces
coZts. Premisremensa capacitZ ~ jouer sur la densitZ; e@estiugmenter la constructibilitZ
de IOemprise fonciere, est contrainte par I0objet du projet, la rZhabilitation. En sOappuyant sur
dZmolitions partielles autorisZes par le reglement urbain, Nexity pZanemins ~ rZduire ce
manque "~ gagner en libZrant des parcelles en pied et tete:da Hel&uction de ces ZIZments
permet la construction dOun parking silo et de deux programmes de logements. La vente d
foncier ~ la Sequano pour I0un, et desdroiinstruire aux filiales de logement de Nexity pour
|Oautre, permettent de dZgager de nouvelles recettes. La construction de deux programmes
logements, non prZvue " IQorigine, permet de satisfaire incidemment les attentes de |
municipalitZ concernant la mixitZ fonctionnelle en insZrant dOautres fonctions aux c™tZs d

bureaux le long de la C rue tertiaire E.

Deuxismement, le promoteur considere que les perspectives de valorisation du projet de
Manufacture " travers sa cession ~ un investisseur sont limitZes, tant par le b%otiment que par
locataire. La halle, qualifiZe comme C quelque chose dOindustriel entre guillemets f&} un lieu at
bien diffZrente des opZrations habituellement rZalisZes par le ptEmivétien A8, groupe

152En 2010, dans le cadre de la rZforme de la fiscalitZ destinZe ~ financer la SociZtZ du Grand Paris (SGF
le taux de Redevance pour crZation de bureaux (RCB) augmente. Le passddeetedgdmine 3

la zone 2 entra’ne uaagmentation potentielle de 170 dmr@ssoit +279%(Direction régionale et
interdépartementale de IOEquipement et de!n@deneent dGlkeFrance 2014a, 37Lependant,
|IOampleur de 1Oaugmentation a ZtZ limitZe ddiman# par le vote dOun amendement de lissage de
|IGaugmentation par le Parlement.

153 Qintervention dOun architecte des b%timents de France est liZe " la proximitZ du Ch%.teau de S
Ouen, qui est classZ au patrimoine
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immobilier, filiale promoteur, manager, juin 201Q)ffit de comparer la halle (vBigurel?2)

aux autres immeubles tertiaires voisins Bigirre7, p.187) pour sOen rendre compte, par
exemple en termes de gabarit. Par ailleurs, bien quOelle affiche une forte croissance de son effe
salariZ en I0espace de quelques annZes, |Oentreprise occupante nOa pas la meme envergure
grands groupes parapub{zsexla RATP) ou multinational@s exI|BM) citZs en exemple par

le promoteur commigpe ddocataires quOil souhaite privilZgpenme ces grands groupes, elle

ne souhaite pas acheter la Manufacture du Design II, ~ la diffZrence de ses premiers locaux situ:
" SaintOuen, prZfZrant rZinvestir son capital dans son activitZ principale plut™t que de
IOimmobiliser dans IOimmolgliatretien A26entreprise, cadre dirigeamtPentreprise sOest

donc convertie " la stratZgie dOexternalisation epaoygilkes grands groupes, mais sans pour
autant prZsenter les memes garanties financisres aux yeux du promoteur et de sa clientele
dOinvestisseurs, qui pour certains relevent explicitement cette situation lors de nos entretien

(Entretien A27, gestionnaire dOactifs, responsable investissement).

Le projet de Manufacture para’t au fimdv@nE par rapport aux opZrationsellss du
promoteur immobilier, et donc moins valorisajple lesautres pZrations sur les Docks. Dans
ces conditionsl, aentrepris deZduire le degrZ de risque attribuZ ~ IQopZration en essayant de la
rapprocher des standards dOinvestissement. DOune part, érCcbencimemt rendre le plus flexible
D mais sa peut otre stZrRotypfnmeuble atypiqEetietien A8, groupe immobilier, filiale
promoteur, manager, juin 2012). Cette normalisation passe par exemple par une tentative
dOadoption dOune trame classique de burealg(veit4), ou encore dOun systeme de
climatisation, malgrZ les contraintes hZritZes de la structure é&xXistdafation du b%otiment
se double dOdiscours quiherché attZnueses caractZristiques atypiques, pour mieux insister
sur les ZIZments qui le rapprochent des immeubles de bureaux voisins :
Il est atypique mais pas tant que cela. Ce que jOai IOhabitude de dire cOasblguOon a en pl
de bureau relativement standard mais avec par contre des volumes qui sont intZressants, g
E DPet puis sans la prestation faux-plafonds. Reste quOil a quand meme des fondamentau:

immeuble indZpendant de 4 000 metregaiarrifgeaux au pied dOun mZtro, cOest quasiment
impossible ~ trouver. (Entretien A23, promoteur, cadre dirigeant)

La localisation du projet ~ proximitZ immZdiate deue t@rtiaire E et donc des transports en
commun, et la capacitZ ~ accueillir algivitZs tertiaires au sein dOun espace indZpendant du
reste sont des atouts de vente pour le promoteur, qui poursuit en expliquant quOil souhaite |
placer sur le marchZ de IQinvestissementdu®estpres des gestionnaires dOactifs :
LOimmeubldZfend en termes de produits dOinvestissement. Ce nOesbeadisicatypique que

nOest pas banalisZ, mais Dyear®est pas un immeuble ~ dZfauts. Il faut bien que je le ven
gquand meme !
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De ce point de vue, le dZcalage avec le discours du groupe immobilier sur les deux programme
de logements rZalisZs en tete de halle est rZvZlateur. Si pour la filiale en immobilier tertiaire,
sOagit dOattZnuer le style industriel du b%etiment, cOest le contraire pour les programme
logementsieufs,dont lecaractere @typiqueet IOC esprit induss@itEmis en avant dans les
publicitZs destinZes aux mZnages (voir Figure 15).

DOautre part, le promoteur ai¢iZ dOun effet aubaine car bien que Saguez & Partners ne
prZsente pas les memes garanties financieres ou symboliques que des grandes multinationales
jouit dOune certaine rZputation dans le secteur de IQimmobilier tertiaire :

Nous avons la chance dOavoir une partie financiere certes importante, mais aussi IQimag

projeter. Je pense quOon est une signature rZfZrente dans IOimmobilier et le design, cOest |

en portefeuille. Le b%timent sOest vendu tres vite, fpisugi©oouptait |° et que le b%dtiment
Ztait louZ cOZtait IOhistoire de quelques mois. (Entretien A26, entreprise, cadre dirigeant)

LOentreprise compte en effet parmi les clients de ses filiales spZcialisZes en architecture dOintZ
et identitZsommerciales de nombreux gestionnaires de surfaces commerciales &, tertiaires
contribuant potentiellement ~ nuancer le risque associZ ~ squanefifiet de familiaritDe

plus, elle sOest engagZe sur un bail en [OZtat futur dDachevement dfeufeads;4ést

dire relativement longuen sZcurisant un bail de longue durZe, le promoteur adinssier

encore davantage le risque associZ ~ ce projet en calquant les conditions locatives sur le mode
des baux signpar les grandes entrepsise sorte que g partie Saguez nOZtait pas la plus difficile
louer pour 9 ans cOest dZj~ un produit dOiBmstiisar@3t [Bromoteur, cadre dirigeant

14 Par exemple, AZroports de Paris, Eurocommeso@ZtZfonciere nZerlandaise), Foncisre des
RZgiongsociZtZ fonciere cotZ&)nibaitRodamcdsociZtZ fonciere cotZe)
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La standardisation de la structure, la valorisasaragectZristiques de la halle en termes de
localisation et de desserte, et IOobtention dOun bail de longue durZe ont permis au promoteur
garantir une valorisation du projet de Manufacture, et donc de dZverrouiller I0Zquation de |
rZhabilitation en gZnZrant des revenus apportZs par la revente ~ un investisseur en octobre 201
La transformation de la halle industrielle en produit dOinvestissement a suscitZ des nZgociatiol
qui prennent essentiellement la forme dOunféaeeentre Nexity et Saguez & Partners. Il sOagit
en effet dOun projet sur un terrain appartenant dZj” au promoteur, et portZ par une entreprist
privZe. Pour autant, la rZhabilitation de la halle figurait parmi les ZIZm@ots/datlan tripartite
signZe en 2012, qui prZvoyaitrdfiexion commune. Dans ce cadre, la Sequano a participZ
Ztudier les scenarii concernant le montage Zconomique de la rZhabilitation, ~ savoir le choix pou
Saguez & Partners de rester propriZtaire ou dOetre locataire. De son ¢™tZ, la municipalitZ s
ponctuellement impliquZe dans le dossier au grZ des alZas, et notamment des relations parfc
difficiles entre le promoteur et le futur occupant des lieux. Le maire a par exemple contribuZ
assurer la mZdiation entre ces deux parties, et plus particulisrement ~ IOoccasion de nZgociatic
relatives ~ I0amZnagement de la halle (Entretien A29, collectivitZ, Zlu). Face au souhait de Sag
& Partners concernant de grands volumes intZrieurs, Nexity sOest opposZ afin de prZserver

banalisation du b%etiment pour garantir son attractivitZ auprss des investisseurs.

Cette intervention semble davantage basZe sur les liens interpersonnels dZveloppZs entre I
et IQentrepreneur local au fil du temps, que sur IOadhZsion ~ une stratZgie de dZveloppem
ZconomiquespZcifiqgue. De IQavis de certains observateurs, Saguez & Partners est C une k
signature E pour la municipalitZ, qui C soigne ce genre dQacteurs E (Entretien A16, an
responsable de projet). Depuis son implantation -a#nmt dans le cadre de la rapide
croissance de son activitZ, 1Qentreprise fait montre dOune implication dans la commune,
sOinvestissant par exemple dans la formation des jeunes Audoniens. Les Zchanges qui ont eu
avec la municipalitZ dans le cadre du projet de nouveaonsiggsentiellement portZ sur la
recherche de nouveaux lieux, puis lorsque les Docks ont ZtZ retenus, sur la facilitation de:
procZdures administratives (instruction du permis de construire, autorisation dOoccupation d
IOespace public pour IOespayd_edi#n avec la stratZgieldstates industries crZatives dans
le cadre de I0entrZe de-Baiah dans Plaine Commune sQOest fait plus tardivement (Entretien
A26, entreprise, cadre dirigeant). Il para’t en outre fragile carvolteZCpolitique E ne
sOaccompagnerait pas, dans le cadre du projet de la halle, de financements spZcifiques contribt
" la matZrialiser aiel” du discours (Entretien A23, promoteur, cadre dirigeant).
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Conclusion

Dans le cadre de la dZfinition et de la mise en fuvrpreeseres phases du projet des
Docks, la municipalitZ de S#hten a rencontrZ la rZsistance des promoteurs immobiliers par
rapport ~ certains objectifs et principes quOelle souhaitait concrZtiser lors du redZveloppement ¢
ce site. Une partie importamie ces rZsistances ont portZ sur IOimmobilier tertiaire, et ont ZtZ
motivZs par |Oajustement des nouveaux b%otiments au marchZ de IQinvestissement. Ains
prolongation de IOagenda-puBistriel dZveloppZ par la municipalitZ au cours des annZes 1990
sur le site des Docks a ZtZ confrontZEeparomoteurs " certaines pratiques et normes issues
des standards dOinvestissement. Face " leur rZsistance et tentatives dOamendement, la munici
a tentZ dOobtenir des contreparties en Ztablissant desisomprom

DOemblZe, elle sOest retrouvZe face " la stratZgie fonciere de Nexity, basZe sur une opZra
de cessiobail avec Alstom. E travers ce montage, le groupe immobilier a gZnZrZ des ressource:
financieres (loyers, droits ~ construire) et techniques (opZration tiroir) afin dOamorcer un projet
plus large de rZalisation dOun quartier mixte. COest par consZquent gr¥%.ce " IOexternalisati
patrimoine dOAlstom, transitant temporairement par les filiales de promotion afin de transformer
le foncier en b%etimedss bureaux, vers des gestionnaires dOactifs, que le groupe immobilier a
sZcurisZ la remontZe en amont dans [OamZnagement urbain, et ainsi pesZ sur une partie du p
des Docks. La municipalitZ a privilZgiZ son pouvoir rZglementaire pour nZgocier des
contreparties, plut™t que contrecarrer ce projet par la prZemption de terrains fort coZteuse. Er
Zchange de IQautorisation de construire accordZe aux promoteurs, elle sOest ainsi retrouv:
nZgocier les retombZes autorisZes par la vente des b%.timenisnaaixegedOactifs. Ces
nZgociations lui ont permis dOobtenir la cession dOun tiers du foncier pour y rZaliser un pa
public. Audel’, elles ont dZbouchZ sur la dZfinition dOun partenarial global entre la municipalitZ
IGamZnageur, et le groupe immobilie

Dans ce cadre contractuel, Nexity sOest engagZ dans un rapport de force afin ddamende
projet sur plusieurs ZIZments relatifs au dZveloppement urbain et Zconomique, ~ travers le
nZgociation des caractZristiques de IOimmobilier tertiaire. Ainsi, les conditions de mutualisatic
des parkings, |OZchelle et le degrZ de mixitZ fonctionnelle entre et au sein des b%.timents, ¢
rZhabilitation dOune des trois halles Alstom afin dOaccueillir une entreprise du secteur de
crZation, ont ZtZ amendZes par Wexitur chacun de ces ZIZments, les principes dZfinis par la
municipalitZ et IOamZnageur rentraient en tension avec des standards du marchZ «
IOinvestissement, et ont ZtZ nZgociZs " ce titre par le promoteur. Des nZgociations similaires ¢
eu lieu sur les autres secteurs, quant ~ la privatisation des parkings ou la possibilitZ de rZaliser ¢
programmes de bureaux ZloignZs deitatEtiaire E et des transports.
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Ces diffZrents ZIZmem®Zpuisemtas I0ensemble des nZgociations qui ont eu lieu °
IOoccasion du projet des Docks, ni nOembrassent la totalitZ de ses Zvolutions au cours des ant
Comme nous IOavons vu dans le chapitre 1, dDautres nZgociations ont par exemple eu lieu ave
habitants ~ IOoccasion des procZdures de cons@ifaiatres fonctions urbaines mobilisant des
circuits de capitaux diffZrents ont pu occasionnees tractationsentre promoteurs et
municipalitZ, par exemple au sujet du taux de logement social, ou du prix de sortie des logemen
libres. Pour autant, IOengagement raPport de pouvoir avec la municipalitZ sur les
caractZristiques de IOimmobilier tertiaire nOen demeure pas moins remarquable et significatif p
le projet. Premierement, du fait de la rZcurrenceatifi des nZgociatiodel” de [Oapparente
diversitZdes objets, cOest bien |0adaptatiorarchZ de 10investissement qui a suscitZ la
mobilisation rZcurrente des promoteurs immobiliers pour obtenir une mise en caviecmitZ
les standards en vigueDeuxismement, en raison dOeffets strustmrintsrojet initialLa
sZcurisation par Nexity de IQexternalisation du patrimoine d@iAspermisdiOamorcer son
projet, et donc de lancer plus globalengergdZveloppement des Docks ~ partir du secteur
Dhalenne.Les rZsultats des nZgociations ultZrieures msemiutre sur des ZlZments
fondamentaux du projetgmmela mixitZ fonctionnelle du tissu urbain, le type de mobilitZs, la
valorisation du patrimoine industriel, ou encore les usages et usagers desle%dnmamtset
des espaces publics alentour.

Ce chapitre nous a permis dOidentifier des facteurs spZcifiques intervenant dans la rZsoluti
dOun rapport de pouvoir entre la municipalitZ et les promoteurs immobiliers au titre de
|Oajustement du projet aucimarde IQinvestissement. E plusieurs reprises, le rZsultat des
nZgociations en faveur des promoteurs rZsulte de mZcanismes npaogitasdsiinancement
de I0amZnagement urbain. LOapport de capitaux par les promoteurs pour financer les co
portageet de transformation des terrains par IOamZnageur reprZsente un argument de poids. C
ces capitaux sont tirZs de la vente des b%otiments neufs aux gestionnaires dOactifs, qui finan
ainsi 10amZnagement par I0intermZdiaire des promoteurs. Pour ikqwasdspdecteur
Dhalenne, IOachat des terrains Alstom par Nexity constituait un avantage supplZmentaire pour
promoteur, et ~ IQinverse une difficultZ pour la municipalitZ et IOamZnageur qui Ztaient ainsi priv
dOun prZcieux levier pour nZgociepmetitions de transformation des terrains. Pour acquZrir
cette position, Nexity sOest appuyZ sur la vente des bureaux occupZs par Alstom " de
gestionnaires dOactifs afin dOallZger le coZt de portage des terrains.

En outre, des enjeux dOintZgration institintienvietiaent dans le rapport de pouvoir entre
la municipalitZ et les promoteurs. DOune part, les entreprises locataires sQintZressant aux Dc

ont rZgulierement mis en concurrence Saien avec dOautres communes, et les promoteurs se
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sont parbis appuyZs sur des prospects pour peser aupres de la municipalitZ. Cette stratZgie
sans doute ZtZ confortZe par le fait que -aémt est demeurZe en marge de

IOintercommunalitZ, jusquO” son entrZe tardive dans Plaine Commune. DOautre part, 1QintZgr
institutionnelle sOest accompagnZe de la formalisation dOune stratZgie de dZveloppem
Zconomique sur le secteur de la C culture et de la crZation E, renforeant IQimportance de |

comme la halle mais sans pour autant renforcer le pouvoir de contrainte de la municipalitZ.
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Chapitre 4. Le CarrZ de SoieLOintZgration des standards dOinvestissement tout
au long du progt

Introduction

LOamZnagement du CarrZ de Soie figure parmi les grands projets dDagglomZration portZs
le Grand Lyonet sOinscrit ~ ce titdans IOagenda compZtition entre lasZtropoles
europZennes fixZ par GZrard Collomb depuis 2001. Il vise ~ IO0Zmergence dOune polar
dOagglomZratiomptamment "~ traversnarchZ de |Qimmobilier tertiaire, gr%.ce ~ de lourds
investissements publics initiaux pour amZliorer la desserte, et une dZsw@iwwhent
partenariale favorisalfinitiative des promoteurs pour redZvelopper le territoire, secteur par
secteur. E partir de 2011, ces objectifs se concrZtisent ~ travers la multiplication des projets de
construction dOimmobilier tertiaire. Les opZrations se concentrent sur trois secteurs opZrationne
" proximitZ du P™le multimodde transports. En |Oespace de quelques annZes, pres de
115 000 metres carrZs y ont ZtZ construits, ou sont en cours de livraison (voir Tableau 11)

E la diffZrence des Docks de S@inen,le CarrZ de Soie se distingue par IQabsence de
nZgociationsivec les promoteurs en immobilier tertiaire quant ~ IQajustement du projet au
marchlelOinvestissement. Dans ce chapitre, nous allons morigeriggees de friction ont
ZtZ dZsamorcés amont du projet par IQintervention rZpZtZe des services communautaires de
dZveloppement Zconomique, ainsi quédaahZsion BeMissiordu CarrZ de SoidOagenda
entrepreneurial du Grand Lydin dOautres terméss standards dOinvestissement sont non
seulement relayZs par les promoteurs immobiliers, mais aussi par certains techniciens du Grar
Lyon au titre du dZveloppement Zconomique. Ces techniciens ont bZnZficiZ de 1Qappui ¢
|OexZcutif, " la fois parce quOils sont pereus comme dZpositaires de sa feuille de route politiq
mais aussi parce que ce dernier sOest impliquZ pour peser dans les choix dOimplantation sur le
des premisres grandestreprises, avec pour effet dOamorcer un effet C dOadresse E sur le marc

de 1Qinvestissement.

Notre dZmonstration va nous conduire ~ nous intZresser plus prZcisZment ~ deux groupes
professionnels au sein du Grand Lyon: les techniciens de la Digttitnale du
dZveloppement Zconomique et international (DGDEI), qui se chargent de la politique
Zconomique de I0agglomZration, et leurs collegues chargZs de I0amZnagement et de IQurba
qui sont pour certains rattachZs " la Direction gZnZrale du dZveloppement urbain (DGDU), et
pour dOautres dZtachZs au sein de la mission territoriale du CaBfjuke rBnie qualifierons
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pour des raisons pratiques dO C urbanistes E. Mais cette division des t%.ches, qui reproduit
logique dOorganisation sectorielle, nOempeche pas un certain degrZ de porositZ. Les technic
chargZs du dZveloppement Zconomique ont en effet imprimZ leurs prZconisations sur
IOGamZnagement urbain du CarrZ de Soie, forts dOune IZgitimitZ technique bZnZficiant dOun ¢
politique fondamental.

Dans la premiere section de ce chapitre, nous retraeons la diffusion des standards
dOinvestissement dans le projet par IOentremise de ces techniciens, qui sont parvenus ~ flZcher
volet Zconomique vers la rZalisation dOun p™le tertiaire. La Mission sOest appropriZe cet obj
quOelle a cherchZ ~ mettre en Tuvre avec les propriZtaires fonciers et les promoteurs, tout en |
relayant aupres des communes et des habitants. Nous montrerons dans la section suivante que
concrZtisation de ces objectifs sOest cependant avZrZe difficile, nZcessitant la mobilisation
|OexZcutif communautaire pour crZer adesse E sur le marchZ tertiaire en pesant aupres des
grandes entreprises locales. LOannonce des premisres implantations a entra’nZ de nouvet
projes occasionnant quelques nZgociations avec les promoteurs, qui, si elle tZmoigne de let
volontZ dOajuster encore davantage leurs produits aux standards dOinvestissement, sont toute
demeurZes limitZes contrairement ~-Saian.
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Tableall - Synthese des oerativons dOimmobilier tertiaire liviZes ou en cours de livraison sur les
opZrationnels dOZtude au CarrZ de Soie
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Section 1. Un projet sous influence de [Oagenda tiopClL5E

Le redZveloppement urbain du CarrZ de Soie sOinscrit dans IOagenda entrepreneurial portZ
le Grand Lyon, auquel il contribue ~ travers la productioroulelles surfaces de bureaux
permettant dOaccueillir des activitZs et ainsi de stimuler le dZveloppement Zconomique. Ce
production se matZrialise par la rZalisation dOun p™Ile tertiaire dOenvergure autour du F
multimodal, cOéstlire la concentration spatiale de programmes de bureaux denses. Il constitue
en retour IOun des leviers pour faire Zmerger le territoire comme 1Oune des centralitZs clefs
|IOagglomZration, dans la continuitZ de 10Zquipement commercial et rZcrZatif rZalisZ lors
premiere phase du projet. Ce sont les services communautaires du dZveloppement Zconomiqu
qui ont introduit en amont ce scZnario dOamZnagement et [Oon soutenu tout au long du proj
Les urbanistes sOy sont ralliZs, nZgociant sa concrZtisation avec diffZrents acteurs au titre
IOagenda de dZveloppement Zconomique portZ par IQexZcutif.

1.1.Les interventions rZpZtZes des services communautaires de dZveloppement
Zconomique

Le positionnement du CarrZ de Soie comme polaritZ ~ |IOZchelle de IOagglomZration, et p
spZcifiguement comme I0un des sites majeurs dans I0offre dOimmobilier tertiaire est dOabc
rZsultat de IQintervention rZpZtZe des services techniques du Grand Lyon en charge
dZveloppement Zconomique tout au long du projet. Comme le rapporte un intenienant, ¢
replace cette vocation Zconomique dans le dZveloppement du polycentrisme de IQagglomZrati
lyonnaise du dZbut des annZes 2000, le territoire du CarrZ de Soie

devenait le laboratoire du renouvellement de IOEst lyonnais pour arraeaeptibie ete densitZ

une qualitZ "~ la fois dans la situation gZographlque par rapport au lieu dOemploi, et surtot

maintenir un unmbre entre le secteur rZsidentiel et IOempI0| faire donc en sorte quOon

projet urbain ~ ancrer le dZveIopperpent, notamment dOactivitZs tertiaires, qui devient la p

PartDieu. (Entretien B02, ma’trise dOouvrage, responsable projet)

E IGoccasion de la phase de redZfinition du projet, le territoire est donc envisagZ par rapport ~
gZographie deactivitZs tertiaires : il est situZ directement par rapport ~ IOhypercentre de
IOagglomZration, qui constitue le foyer du marchZ de IQinvestissement depuis son dZveloppen
" la fin des annZes 1960, et suite aux nombreuses opZrations dOamZnagemémetienfort
place (voir chapitre 2). Dans ce contexte,

[IOlintention de dZpart Ztait de dire: IOactivitZ tertiaire ne pourra exister que si on y

suffisamment de metres carrZs de bureau pour quOelle soit identifiable danaitOagglomZrati

pas seulement avec deux immeubles de bureau, ce nOest pas assez significatif pour une

notamment des rZseaux Zconomiques internationaux. (Entretien B02, ma’trise dOouvrage
projet)
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La dZclinaison chiffrZe de ce principeodeentration dOune quantitZ importante de bureaux est
apportZe par le service de dZveloppement Zconomique, C qui nous a dit que pour eux, pour qu
identifiable et que «a\sistentil fallait au moins 100 000 metre& caendbqui constitue C une
donnZe dOentiid)E LOintervention prZcoce des services communautaires de dZveloppement
Zconomique est confirmZe par dOautres praticiens, qui leur attribuent ce scZnario (Entretiens B
et B13, ma’trise dOouvrage, responsable projetqliBdByitZ, chef de projet amZnagement).
Cette intervention se manifeste tout du long du projet, ~ commencer par (i) la dZfinition de la
stratZgie gZnZrale dans le cadre de I0Zlaboration du pra{E{RqEhdant (i) la stabilisation

de la programmation de IOimmobilier dOentrepris20@D0&t enfin (i) ~ IOoccasion de la
redZfinition de ces deux premiers ZIZments dans le cadre dOune rZflexion stratZgique sur IQoffr
immobilier tertiaire ~ I0Zchelle de I0agglomZration, entamZe en 2010.

Le cadrage des possibles d&trsjlet urbain2004-2007)
LOZvolution du projet urbain du CarrZ de Soie vers un projet plus large de redZveloppemer

A

urbain visant restructurer des secteurs industriels pour rZaliser des quartiers mixtes
sOaccompagne dPhase de redZfinition stratZgique du projet, entamZe " partir de 2004. Alors
que ces rZflexions dZbouchent sur plusieurs scenarii pour le volet Zconomique du projet, cOe

IOoption dOun p™le tertiaire qui est finalement retenue dans le projet Z&6@ATe 20

Afin de redZfinir les objectifs et le contenu du projet du CarrZ de Soie, le Grand Lyon
organise des tablemdes thZmatiques dOoctobre 2004 "~ janvier 2005, dont il confie le pilotage *
IOAgence dOurbaniden®agglomZration. La mise engaoes instances de rZflexion fait suite
" des expertises antZrieures sur le dZveloppement dOactivitZs Zconomiques au CarrZ de Soie,
le cadre de la rZalisation du P™le de commerces et de loisirs. En juill€t\20@ahiep
rZunit les architectagbanistes identifie par exemple un potentiel de dZveloppement le long de
la rue LZon Blum, sur le secteur Yoplait (voir Anh8kelLe mois suivant, les experts de
IOAIVN sont invitZs ~ se prononcer sur le futur du territoire par le maire dan-Valiix
Maurice Charrier, qui dans sa lettre de mission situait dZj" le territoire par rapponcieug
centres dQaffaires de la ville-céige :eP&itZ Internatidfal®&ns leurs conclusions, ils
estiment que C cette zone dewaffétctife au dZveloppement dOun projet dOimportandg, urbaine et
puisquOelle est le C meilleur emplacement possible pour un centre dOaffaires comprenant des
standingO et des servicds(IaEEacZ®?2, 34). Cependant, ce ne sont pas ces prZconisations
fonctionnelles queetiennent les techniciens et Zlus en charge du projet, mais plut™t des

155 Archives du Grand Lyon, RZf. nj4338WHAIQ4onsultation [80 janvier 2015.
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prZcautions stratZgiques quant ~ IOencadrement de la fontitieniu territoire (Entretiens

B02 ma’trise dOouvrage, responsable pB2&, collectivitZ, Zlu). Ainsi, si IOimplantation
dOactivitZs tertiaires au CarrZ de Soie, jusquOalors absentes hormis sous la forme de burt
associZs " des locaux dOactivitZpeZ kablemeisbulevZe, elle ne semble pas avoir ZtZ retenue
comme principal scZnario dOZvolution.

LOanalyse démcuments de prZparation et de comrgrtdu des tablesndes animZes par
IOAgence dOurbanisme tZmoigne en effeZtéioeplus large, dans laquelle la tertiarisation
nOest que IGiewoptions parmi dOautres envisagZes. Dans le dossier pi&ptezhpiciens
de IOAgence dOurbanisme, la question de la place de IO0Zconomie dans les vocations potentiel
site est abordZe, notamment par rapport ~ la problZmatiqu®idadZquation actuelle entre la
population rZsidente et les emplojdgentgs 8Ourbanisme pour le dZveloppement de
IOagglomZration lyonnaise 2@&)s leur diagnostic, ils soulignent le caractere industriel du
tissu Zconomique, dont les entreprises cohabitent avec IOhabitat et les commerces au point que
territoire est C aujourdOhui sans doute IOun de ceux o la mixitZ de fonctions urbaines [E
marquZe E. Cependant, alors que C IQOancrage territorial E de ces industries C nOest absolume
cause " IOheure actuelle E, les techniciens anticipent des bouleversements liZs ~ la future des:
transports en commun gr%otze rZutilisation du CFEt la rZalisation du P™Ie de loisirs et de
commerces. Mais la question de la C part soHhaitéigleactivitZ tertiaire, industrielle, ou
artisanale reste entisreet le maintien dOentrepsisde petite taille dans le secteur de la

production ou des services est identifiZ comme un enjeu.

Dans la synthese de la tatdade consacrZe au volet Zconomique, le cabinet de consultants
AlgoZ qui accompagne IOAgence dOurbanisme souligne la possibilitZ de dZvelopper 10ac
tertiaire, maisous la forme de locaux dOactivitZs mixtes, en raison dO C un marchZ peu porteur
bureau en dehors E de ce type dOopMgattb8905). Ce diagnostic se reflete dans les quatre
scenaproposZs dans le dZveloppement de IQactivitZ dartisile cadre du projet urbaim:
seul concerne la rZalisation dOimmokittexire dZdiZ, mais sur des fonctions supports,
IOZchelle de I0agglomZration. Cette difficultZ ~ envisager IQimplantation dOactivitZs tertiaires
des immeubles de bureau monofonctiors¢leenforcZe paufe impression de profusion des projets
urbains (et Zconomiques) sur |IOagglomZration E, ainsi que C la difficultZ dOimaginer et dOaffic
sectorielle ou fonctionnelle dit téresqiessibilitZs dOZvolution du tissu Zconomique dans le cadre
du projet dDamZnagement agpardiencoreuvertesnotamment du point de vue de la place
respective des activitZs industrielles et tertiaires. De plus, le dZveloppement de ce second ty)
dOactivitZ ne para’t pas du tout Zvident pour les intereamahtsyppose de C dZpasser des

rZticences du secteur Zconomique pour la transformation du site, qui seule permettra dOass
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A

acceptable avec la fonction rZsidentielle E, ~ condition dOC anticip[er] un marchZ tertiaire
aujourdOhyiigence dOurbanisme pour le dZveloppement de IQagglomZration lyonnaise 200:
Ces C rZticences E sont IOun des principaux obstacles adAsdoppenderntOune C nouvelle
centralitZ emblZmatique ElQeéaeadle fonctions tertiaires, et ~ la relocalisation concomitante

de 10industrie dans la zone industrielle voisine. Mais cette derniere option est pourtant mise -
IOZtude quelques mois apres par la Missioenvigagalans cette optique de C prZserver la
tertiarisation possible autour du p™|&Emoitinesdatimettam€pas se faire dOillusions en matiere de
mutation des activitZs Zconomiques au fil du “pudjetdjac©esOZviction des industries

(Compterendu rZunion de travail, 13 juin 2685)

En I0espace dOune annZe, un double glissement a eu lieu : le futur projet est flZchZ v
|Oaccueil dOactivitZs tegtiale dZpart des industries, plut™t que leur maintien, est posZ comme
un enjeuCette rZflexion sur IOimplantation dOactivitZs tertiaires aboutiPuiges uebain
adoptZ deux ans plus tg@bmmunautZ Urbaine de Lyon 2080n volet Zconomique est le
plus dZveloppZ par rapport aux autres thZmatiques, ohabiéat ou les commerces. |l fixe
trois objectifs, dont la C diversification des activifZdite, leOgZveloppement dOactivitZs
tertiaires. Pour justifier cette mutation du tissu Zconomique, |Oardbdigiste- et la Mission
mettent en avaria crZation dOune nouvelle desserte de transports en commun, dont les
investissements C doivent permettre, voire exiger, IOimplantation dOactivitZs tertiaires E, et le
de la desserte routiere. lls avancent aussi un obgdtifxitZ fonadnnelle: selon euxles
activitZs tertiaires C sOaverent en effet plus adaptZe[s] ~ un partage harmonieux de I0espa
Zconomiques et habitat lBatas Consommatrices dOespace, gZnZrant moins d&3juisances E (I
sOagit ainsi dO C afficher une ambition et [de] faire exister le quartier dans |QoffreEtertiaire de
(Ibid., 75).

Pour cela, I®rojet urbaiixe en guise dOobjectif un seuil de rZalisation de 200 000 mstres
carrZs de surfaces tertiaires ~ IOhorizon 2020. Ce niveau est censZ positionner le CarrZ de ¢
C tres directement [E] comme un p™le tertiaire alteDiatifE,la(Rire au quartier central
des affaires lyonnais historique. De plosmPte tenu de IOabsence totale actuelle de ce march
quartier E, la rZalisation de ces opZrations tertiaires est flZchZe sur les fonciers les plus attra
situZs ~ proximitZ immZdiate du P™le multimodal de transports. Enfin, le document soulsve la
question de IOopportunitZ du positionnemenathitie du site ~ I0Zchelle de I0agglomZration. II
affirme la nZcessitZ dOune rZflexion sur une potentielle spZcialisation thZmatique, sOappu
notamment sur les premisres implantations, et Zvoque le souhait dOaccueillir des fonctions d

156 Archives du Grand Lyon, RZf. nj4338W, consultt&id janvier 2015.
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C tertiaire sig# et pas seulement du tertiaire opZrationnel E. Dans le meme temps, le projet |
IOaccompagnement au cas par cas des activitZs industrielles, dont certaines peuvent ¢
maintenues & regard de la mixitZ sdahpéiZexemple sous la formpates dOactivitZs, ou de

mixitZ du tissu urbain (juxtaposition de locaux dOactivitZs et dOimmeubles dOhabitation,
intZgration en rede-chaussZe).

Le projet portZ par la Mission prZvoit ainsi la rZalisation ~ moyen terme dOune polaritZ
tertiaire dOagglomZration, matZrialisZe par une concentration des activitZs tertiaires ~ proximitZ
P™le multimodal, plut™t que leur rZpartition sur IOensemble des 500 ha. Or ce choix rZsulte
prZconisations des services communautaires de dZveloppement Zconomique. Cesrtechniciens
participZle longue date au projet, y compris dapeesasre version lorsquOil poeaitore sur
la rZalisation dOun Zquipenmeais Ztaient alors plus rZservZs que le maire deriélin
quant ~ sa faisabilitlBelmessous 2008, 7Bpr la suiteils participentaux c™tZs de leurs
collegues de IOurbanisaux tablesondes de IOautomne 2004, et dans les phases suivantes
durant lesquelles le volet Zconomique basrsl®option unique de polaritZ tertigireesont
eux qui contribuent ce basculementdDautres participants ~ ces phases prZliminaires leur
attribuent aindesprZconisations concernant la rZalisation dOun seuil minimum de programmes
tertiaires, concentrZs autour du P™le multimodal (Entretiees B®& bureau dOZtudes,
architectarrbaniste B31, ma’trise dOouvrage, responsable).projst des exercicede
dZfinition la programmation de IOimmobilier dOentrepeiseservices de dZveloppement
Zconomique vont continuer ~ peser sur le contenu du, gojédarticulant de plus en plus

explicitement au marchZ de 1Qinvestissement

De la fonction C relais E " la fonction C support E du quartier central des affaires (2008-2009)
Dans la foulZe de |OadoptiorPrhjet urbagm juin 2007, les services communautaires de
dZveloppement Zconomique poursuivent leur implication dans le projet, en approfondissant
leurs préonisations concernant la rZalisation dOun p™le tertiaire. Pour cela, ils mobilisent |
concept de C masse critique E, qui renvoie dans leur acception ~ la nZcessitZ dOun seuil quanti

programmes tertiaires, ainsi quO”~ sa nZcessaire densilZ gp¥arisation des opZrations. Ces
ZIZments sont explicitement mis en relation avec des criteres de marchZ, et plus particulisremer
du marchZ de IQinvestissement dont les standards sont versZs dans le projet. Il en va de me
pour le type de b%etiments prZconisZs par les services de dZveloppement Zconomique, qui <
Zvolue en raison dOune concurrence avec le projet de relandeiele R@en demeure pas
moins calquZe sur les criteres dOinvestissement des gestionnaires dOactifs.
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E 10automne 2007, leschniciens communautaires du dZveloppement Zconomique
formulent un ensemble de prZconisations concernant la programmation immobilisre du volet
Zconomique du projet. DOune flartapportenddes ZIZments de diagnostic qui replacent le
projet par rapport offre et la demande de locaux tertiaires "~ IOZchelle de I0agglomZration, et |
territoire de IOEst lyonnais. Le CarrZ des$qmjetparmi les C grands projets t&rtipiresnt
C dZj" bien idenffiZsomme plusieurs territoires lyonnais-DiRaut Confluence, Vaise et
Gerland). DOautre part, les technié@nsulentune C proposition de positionnement Zconomiqu
visant " la rZalisation dOun C p™Ile tertiaire Zmergent E (Direction des servises, aux entre
prZsentation, 20 noveml@@07). Plusieurs facteurs de rZussite sont identifiZs, ~ commencer par
la production dOunen@sse critiqueaEconcentration autour du P™le multimodal de 100 000 ~
150 000metres carrZslOimmobilier de buredse ainsi ~ garantir la rZalisation dOcentre
tertiaire identifiabléCEZchelle de I0agglomZration. Cette forme dOamZnagement est matZrialisZe
une carte, produite par les services communautaires de dZveloppement ZoayipRigiue
16). Cell@i flsche la programmation et la construction dOimmobilier de bureau neuf sur
quelquesecteurs ~ @ominante tertiaire E sur des emprises foncieres situZes inpmoidtiaitZ
du P™le multimodal, " court (5 ans) et moyen terme (entre 5 et 20 ans).

Figure 16 D La localisation des activitZs Zconomiques ~ I0Zchelle du CarrZ de Soie

Source : DGDEI, Direction des services aux entreprises, QrZsentation pour le ComitZ technique,
Note la IZgende a ZtZ reproduite pour amZliorer la lisibilitZ.
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De plus, cette proposition prZvoit trois types de produits immobiliers susceptibles dOaccueilli
des activitZs sur le territoire :

¥ en premier rideau, programmes grandes hauteurs (IGH) notamment pour capter les in
¥ deuxisme rideau, possibilitZ de clZs en main utilisateur (hauteur selon utilisateurs)

¥ troisisme rideau, copropriZtZs pour PME tertiaire (hauteur moyenne)
(Direction des services aux entreprises, prZsentation, novembre 2

Les services communautaires de dZveloppement Zconomique prZconisent ouvertement d
calquer |Qoffre autour du P™I|e multimodal sur des produits destinZs au marchZ d
IOinvestissement, cBdist- aux gestionnaires dOactifs. lls proposerdiliears dOautres
ZIZments concernant 10offre immobiliere (niveau de prix, prestations comme les services au
salariZs) et son positionnement " I0Zchelle de IOagglomZration " travers des pistes de marke
territorial, mais aussi IQattention pretZe au risque de concurrence avec dOautres projets.

Ce dernier point entra’ne une modification de cette premiere version de la programmation
Zconomique, " la demande de 10exZcutif communautaire. Comme 10explique un technicien ¢
services communautaires de |Ourbanisme, impliquZ dans le projet lors de I[Oexercice
programmation,

Il Ztait dZj” actZ de regrouper les activitZs autour de la gare [E] Mais attention, GZrard Collc

farouchement opposZ ~ toute concurrence " Lyon ! En IOoccurrena:&u Ztaipedges de tours,

dOactualitz, ~ proximitZ des transports. Pour lui les tours cOZtait seulement ici [ La Part-C
fallait pas dZvelopper ~ CarrZ de Soie, car «a allait faire concurrence. Il a finalement cZdZ :

dZvelopper autour du mZtro, mais ~ condition que le CarrZ de Soie reste un centre seconda
pas faire de concurrence. (Entretien B13, collectivitZ, chef de projet amZnagement)

LOexZcutif communautaire, en la personne du PrZsident, dZsapprouve la rZalisation ¢
C programmes de grande hauteur E proposZe par les services communautaires de dZvelo
Zconomique dans le but deafer les investisseurs E au CarrZ de Soie. Lors de la prZparation
Projet urbaile 2005 "~ 2007, le quartier central des affaires dzidRaspuffre dOune pZnurie de
projets. Dans ce contexte, IOamZlioration de la desserte du CarrZ de Soie gr¥%.ce " (
investissements publics, combinZe ~ dOimportantes disponibilitZs foncieres, consacre le territoir
comme une alternative tres attractive ra@port ~ un hypercentre saturZ. COest dans cette
perspective que le site a vocation ~ constituer un E delagsiartier dOaffaires (Entretien B31,
ma”trise dOouvrage, responsable projet).

Mais entre temgss choses Zvoluent rapidement, de sorte que le CarrZ de Soie devient une
fonction Gupport E de FRieu (Ibid.). Le PrZsident du Grand Lyon soubaitffetprZserver
sonmonopole sur IQaccueil de tours de bureaux dans I0agglomZratiordymitidiaat que
la construction dOune nouvelle C skyline E dans “DieuPeetmet de peser dans la
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compZtition interurbaine. Outre la production de nouvelles surfaces de bureaux susceptibles
dOaccueillir des entreprises, la construction de toursDie®aat pour objet de signaler
|Oappartenance dgdf@mZration lyonnaise au club fermZ des mZtropoles europZennes comme
Barcelone ou Francfort, dont le PrZsident souhaite adoptgadan@ire architedfugitibale
(Entretien B32, universitZ, chercheur"; et voir Kaika 2010 sur le cas de Londres). Des lors,
IOexZcutif cherche ~ prZvenir ce projet Ztendard de toute concdfaboed face au risque
potentiel qui se fait plus pressant avec les prZconisations des services pour le CarrZ de Soie, p
afin de conforter le projet de relance qui Zmerge " partir d@@®hcadrZ 10)

EncadrfDDLes projets de relance de la construction de tours eRidureaux " Part

Des les annZes 1990, FRit¢u est IQobjet de tentatives de redZvelogmierarpart du Gran
Lyon. Le projet de lac@lline europZempute sur le doublement de la surface de IQimmobilier
tertiaire, notamment gr¥%oce " des projets de tours, afin de renforcer le statut de centre dOaffaires
IOZchelle europZenne. CepentsityellZitZs sont freinZes par la multiplication dOopZrations
tertiaires sur dOautres sites (desserrement du quartier dOaffaires le long des voies ferrZes, projets de
redZveloppement urbain ~ la CitZ Internationale et Confluence). Seuls quelques projets
aboutissent tardivement, comme la tour Oxygene.
La relance du quartier dOaffaires est remise "~ IOagenda " la fin des annZes 2000, suite ~ une
rZflexion des services communautaires dOurbanisme et dOun consultant, qui dZbouche sur la
crZation dOune MissiodidZ, puis les travaux du cabinet dOurbanisme AUC qui produit plusieurs
documents stratZgiques de 2010 ~ 2012. LOenjeu est de taille pour le Grand Lyon, qui fait face ~
I©Gemballement du marchZ immobilier dans le quartier dDaffaires. Il souhaite use |doter dO
stratZgie pour faire face ~ dOabondantes propositions des promoteurs et investisseurs, la plupart
situZes sur des fonciers privZs sur lesquels ses marges de maniuvre sont limitZes.

Le site est stratZgique pour IQinstitution communautaire, non seulgaisah de son poids

sur un marchZ tertiaire encore largement monocentrique, mais des possibilitZs de dZveloppement
de tours de bureaux, comme |QopZratiwityE, liviZe en 2016 par le promoteur lyonnais
Sogelym Steiner. Il figure " ce titre aureaid la §tratZgie tertigifermulZe " partir de 2010 par

les services de dZveloppement Zconomique (voir chapitres 8 et 9).
Source€ntretiensAgence dOurbanisme pour le dZveloppement de |0ag@0a%jrStinrbi naise
(2013)

Afin de dZverrouiller ce veto politique, les techniciens font Zvoluer le type de b%etiments
prZvus au CarrZ de Soie. La vocation dOune polaritZ tertiaire est maintenue, mais sous une al
forme: il sOagit dZsormais de rZaliser des immeubles dOune dizaietedd® Zeagas)centrer
autour du P™le multimodfih de maintenir le principe de C masse critique w7 et
Figure 18). Commeles projets de tours envisagZs dans un premier temppZ@@sns
sQinscrivent dansriarchZ de I0investissement locatif, ainsi que I0explique un interlocuteur invitz
" qualifier ce type de b%otiments :
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JOappelle +a des b%ctiments classiques, type investisseur, de 10 000 ~ 15 000 metres carrZ
aujourdOhui de plus en plus souvent ~ Gerland ou au CarrZ de Soie [E] Ce sont vraiment des
classiquEs.ce sont souvent des produits, si on sOintZresse " la question du financement, des
promotion et dOinvestissement. (Entretien B17, collectivitZ, chef de projet Zconomie)

Alors que les b%etiments C classiques, type investisseur Eeosstitigieiet IOoffre produite
dans le quartier central des affaires au cours des dZcennies prZcZdentes (voir chapitre 2),
projets sur des territoires industriels pZricentraux comme ~ Gerland ou au CarrZ de Soie
sOemploient dZsormais ~ C siphonner cette partie des offres classiques E (Entretien B17, colle
de projet Zconomie). La modification de la programmation suite ~ IQopposition de GZrard
Collomb sur la construction de tours ne modifie pas les objectifs fondamentaux du projet, ~
savoirlOZmergence dOune polaritZ tertiaire gr¥%ece " la rZalisatimass®uertiqiie E, mais
seulement sa forme. Il sOagit toujours dOy rZaliser une offre correspondant ~ des opportunit
dOinvestissement, par rapport au gabarit des b%.timents, leeirldangitfarisation autour du

P™le multimodal.

Figure 17 B Principes dOamZnagement urbain et paysager sur le secteur TASE

Source : © Atelier Dumetier Design
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Figure 18 - Principes dOamZnagement urbain et paysager sur le secteur Yoplait

Source : © Atelier Dumetier Design

Le positionnement Zconomique dans le cadrestiad&g® tertiair& (2010-2012)

LOintervention rZpZtZe des services communautaires de diévgldfpmomique se
poursuit au fur et ~ mesure du projet. Elle culmine avec IOZlaboration portZe par ces service
dOune C stratZgie tertiapartir de 2010. Il sOagit alors de dZfinir un positionnement pour
quelques projets retenus comme polaritZs tertiaires clefs, dont le CarrZ de Soie, et leu
articulation ~ 10Zchelle de I0agglomZration. Nous reviendrons plus en dZtail dans la troisier
partie sur la fabrique de cette politique publique, en montrant comment elle sOinscrit dans ui
processus dQinstitutionnalis@iome approche par [Ooffre immobiliere du dZveloppement
Zconomique qui se fait le vecteur des standards dOinvestissement. Pour le moment, notons q
cette dZmarche reprZsente un point dOaboutissement de IQimplication des servic
communautaires de dZveloppement Zconomique dans le projet du CarrZ de Soie.

LOZlaboration dOune premiere version steal @le tertiaireprZsenem effeiOopportunitZ
pour ces technicierde rZaffirmer les prZconisations ZdictZes jusque I" dans le cadre dOune
dZmarchequi nOZtait pas encore formalisZe comme politique Zconomique ~ pattesntiere
orientations stratZgiques et la programmation de 1Qoffre tertiaire pour le CarrZ de Soie sor
reconduites. La position du territoire comm@p@ort E par rappdPaitDieu est maintenue, et
redoublZe par une fonction dOinterface en lien avec les territoires de IOEst lyonnais. Il est toujol
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question dOy rZaliser des b%otiments C ctasdiejnesdsle despZrations rZalisZes ~ FR2igu
dans les dernieres dZcenfiledOun gabarit allant de 7 000 ~ 10 000 metres ead&des

concentrer autour du P™le multimodal.

1.2.La sZcurisation du p™le tertiaire par la Mission et les services dOurbanisme

Par leurs interventions rZpZtZes ~ diffZrentes phases du p@ofechieciens du
dZveloppement Zconomique parviennent aussi ~ transmettre leurs prZconisations aux urbaniste
et architectes qui sont en charge du projet. Ces derniers sOapproprient et partagent IOobjectif
rZalisation dOun p™Ile tertiaire, si biencqnéemsus se forme sur la nZcessitZ dOune C masse
critique E. Cet alignement se reflste dans IQaction de la Mission, ZpaulZe par les serv
communautaires dOurbanisme opZrationnel chargZs des secteurs ~ proximitZ du P™Ile multimo
en particulier " trois niveaux : (i) les nZgociations avec les propriZtaires fonciers et promoteurs
immobiliers pour densifier les lots tertiaires autour du P™le multimodal ; (i) IOorganisation d
concours dOarchitectes pour ces programmes ; et (iii) la dZfense dercéntygenéda aupres
des communes et des habitants.

Garantir la densification et la polarisation de IOimmobilier tertiaire autour du P™le multimodal

La volontZ dOaccueillir des activitZs tertiaires dans des programmes de bureaux denses sit
autour du P™Ilmultimodal, dont font preuve les urbanistes de la Mission et des services
communautaires, est sans doute le signe le plus manifeste dOune appropriation du scZnario
p™le tertiaire portZ par leurs collegues du dZveloppement Zconomique. Elle transpara’t dans |
nZgociations engagZes avec les propriZtaires fonciers et promoteurs immobiliers qui
interviennent sur les secteurs opZrationnels situZs de part et dOautres du P™le multimodal, afir
rendre compatible leurs projets avec cette orientation.

Sur le secteur TASE, la Mission souhaite profiter dOopportunitZs foncieres sitiZés en vis-
immZdiat du parvis du P™le multimodal pour y implanter des activitZs tertiaires, ~ |I@@ccasion de
rZalisation ddeux premiers programmes de bureaux Figuire19). Pour cela, elle sOengage
dans une nZgociation avec le syndicat communautaire des transports (SYTRAL), propriZtaire d
plusieurs parcelles, afin dOen ahibafectatioha Mission plaide pour une modification du
projet de parkingitial souhaitZ par le SYTRAL, afin de libZrer du foncier de part et dOautre de

157||s en donnent la dZfinition suivante dans unedatife de mars 204@e nous avons pu consult€

la forme urbaine donnZe " IOusdgelestiifquente des troissdértiennies. Ce sont des b%bBidents non
anZraIement enB+TOest un immeuble qui est pIZblSCltZ des utilisateurs dOune part et des promoteurs
dOautre part. Cependant, il ne constitue pas une rZponse adaptZe " la raretZ du fonciEr dans les quartiers
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la parcelle pour rZaliser des programmes de bureaux. Elle dZfend la construction dOun parkii
C e superstructure afin quOil occupe le moins dOemprise au DIrfisspillel& serfacerla mieux
placZe par rapport aux transports en commun ~ des b%otiments de bureaux qui eux allaient rame
de clients E (Entretien B26, bureau dOZtudes, arshitastiePour convaincre le SYTRAL,

chargZ de IQexploitation des lignes de mZtro et de tramway, les urbadisbesydbwit

|Oapport potentiel de cliemie constituerait [QarrivZe de nouveaux salariZs.

Figure 19 B Les programmes de bureaux C Woopa E et C Chrysallis E de part et dOautre du pa

Source : Auteur, mars 2014

Parallslement, le Grand Lyon annonce dss dZcembre 2005 le principe dOune consultatior
aupres des promoteurs, dontldacement interviendrait officiellement en mars 2006 lors du
MarchZ international des professionnels de IQimmidipliey) ( Cannes. Le SYTRAL finit par
accepter, et rZtrocede la parcelle au Grand Lyon en fZvri&t PGO8 le meme tempse

158DQapres les ZIZments rendus publics dans le cadre dOune action en justice dZposZe par les propriZt
initiaux ~ IOencontre du SYTRAL, le syndicat des transports rZalise au passagausmdeRE0 euros

par metrescarrZs, correspondant ~ la diffZrence entre le prix dDachat en 2005 et de revente au Grand Lyo
trois ans plus tard ¢ Progre48 fZvrieR011). En revanche, la presse ne fait pas Ztat dOune potentielle
modification de I0Ztat des terrains (p. ex. deoNudont les coZts, supportZs par le SYTRAL,
pourraient expliquer cette diffZrence. Quoi quO|I gusmjte le Grand Lyon a revends parcelles ”

deux promoteurs, ces derniers ont ZconomisZ le cozt du portag@fisnemecharge par le SYTRAL
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dernier modifiele reglement urbain afin de reflZter 10Zvolution de la programmation
contractuali€Z/dans I®AE TASE, o-la part des bureaatteint dZsormaissdeux tiersle la
constructibilitZ totale contre un tiers dans la version prZciti#itigration nj2008763,
Conseil de communautZ 21 janvier 2008).

Sur le secteur Yoplait, la programmatiostZe par les urbanistes du Grand Lyon et
|Oarchitectebaniste prZvoit le regroupement des programmes de bureaux autour de la future
Esplanade de IOUnion (\Wgurel8). Dans le cadre de la ZAC Villeurbdrm&oie 1, les
quatre lots situZs autour de IOesplanade sont flZchZs vers la rZalisation de programmes tertie
denses. Certains promotesi®en fZligitie et soulignent le volontarisme du Grand Lyon en la
matiere:

COest vraiment le Grand Lyon qui le demande, et nous on y croit bien aussi. Parce que cOes

une vraie logique [E] dOavoir quelque chose de plus calme et rZsidentiel dans ces franges

aussi quelque chose de plus monumental, cOest leur demande, quand on a fait des cor

opZrations ici ils voulaient vraiment un front b%o.ti. (Entretien B10, promoteur, chef de projet)
Ce consensus entre urbanistes et promoteurs concernant la polarisation de IQimmobilier tertiai
permetde garantir IQobjectif fixZ paPriget urbain, en dZpit dOune ma’trise foncisre publique
limitZe. En effet, comme nous IOavons exposZ dans le chapitre 2, IQacquisition par le Grand Ly

A

est volontairement rZduite ~ quelques parcelles, dans une optique de nZgociation avec le
promoteurs qui se rendent directement propriZtaires. Dans ce schZma, les moyens " dispositio
de 10organisme communautaire pour contraindre ces derniers sea dujisment urbain
encadrant la mutation des terrai@sconvergence entre urbanistes et promotpast ~ la
rZalisation dOun p™le terp@inmet de pallier cette situation, en dZsamoreant les possibles
nZgociations sur la localisation des programendsireaux. Mais el dissipe pas celles
concernant leur den&it Lesurbanistesconeoivent alors leur r™iemme |Qexercice dOune
synthese entre IQobjectif de C masse critique E et IQinsertion urbaine des programmes tertic
nZcessitartte diminuer la densitZ des lots individuélgstsouhait# par les promoteurs, afin
dOattZnuer la rupture du b%oti entre le tissu pavillonnaire et les futurs bureaux autour ¢

IOEsplanadentretien B15, collectivitZ, chef de projet amZnagemeRiguoir 18, p. 231).

Organiser des concours dOarchitectes pour assurer la renommZe du quartier
Pour les urbanistes, la mise en plaaoncours dOarattieenZgociZeeprZsente un facteur
supplZmentairglans la matZrialisation du p™le tertiaire gr¥%ce au prestige symbolique de

I
ont bZnZficide la dZclaration dOutilitZ publique mobilisZe par le syndicat poucestriZaingupres
de particuliers.
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signatures architecturalEstretiens B18t B27 chefs de projet amZnagemefitois concours
dOarchitectures ont ZtZ organisZs par les promoteurs immobiliers pour la rZalisation d
programmes tertiaires dans le cadre du PAE TASE (siege de Veolia) et de la ZAC Villeurbanne
La Soie 1 (voir Figure 20régure 21) " la demande de la Mission qui a nZgociZ pour obtenir leur
tenue, et des garanties sur la sZlection des candidats (nombre de laurZats, participation des Zlu
techniciens aux juryd)e principe et les regles des concours ont ZtZ sanctuarisZs dans les
conventions partenariales signZes par les promoteurs pour ce qui concerne les lots de la ZA(
Villeurbannd.a Soie 1Hntretien B15, collectivitZ, chef de projet amZnagement

Pour les services dOurbanisme du Grand Lyon, IQorganisation de ces concours dQarchitec
rZpond " plusieurs enjeux. Certains rappellent prZalablement que ce choix renvoie " une pratiqu:
qui tend " se gZnZraliser dans les opZrations dDamZnagement situZes sur le territoire du Gr:
Lyon (Entretiens B15 et B27, collectivitZ, chefs de projet amZnagement). Dans le cas du CarrZ ¢
Soie, IOorganisation de ce type de concours renvoie ~ deux enjeux. DOune part, ces disposi
apporteraient C une espece dOindZpendaecpiahifedte retenu par concours que si le promotet
le chercher directement E (Entretien B27, collectivitZ, chef de projet amZnagement) : les cor
seraient le gage dOune meilleure qualitZ architecturale gr%.ce au surcro’t dOindZpendanc
architectes par rapport aux promoteurs, qui considereraient de leur c™tZ ces procZdures comn
cozteuses. DOautre part, les urbanistes font IOhypothtse prer®teurs IOexploitent en termes d
commercialisation E, car C un Grand compte véaayissilactatéd%otiment E [dbiehue de
concours permettrait de conforter le caract#er@ard E des immeubles, et en particulier des
programmes de bureaux, e@Gdis¢ leur capacitZ ~ stre remarquables et singuliers.

La qualitZ architecturale autant que la renommZe de certaines signatures, renforcZe p:
|Oappel ~ des architectes internationaux et la mise en scene de IOannonce Ides désultats
salons immobiliers internationaipconstitueraient des facteurs susceptibles de contribuer ~ la
matZrialisatiodOune polaritZ tertisirarenommZe du quartier serait assurZe par le truchement
du prestige symbolique des architectes, et elle bZnZficierait enxgicamoteurs en termes
de commercialisatith

159] es rZsultats pour les deux premiers lots tertiaires de la ZAC VilleLsb&niee1 ont officiellement

ZtZ annoncZs ~ Casnlors du salon immobilier du MIPIM en mars 2014. Pour |QopXfiatio®GeE

(lot H) rZalisZe par Altarea Cogedim, le jury a retenu Dietmar Fiechtinger, architecte de la passerell
Simone de Beauvoir ~ Paris et du siege social de Veolia Environndmieatvilliers Businessna@om

13 octobre2014). En ce qui concerne |QopZrafiinga@diE (lot H) rZalisZe par Cardinal, le jury a
dZsignZ I0agence dOarchitecture lyonnaise AFAA).

10Dans |Oextrait dDentretien, notre interlocuteur fait allusiommomezcialisation aupres de grandes
entreprisesccupantefles Grands com@geSependant, ces grandes entreprises sont de moins en moins
propriZtaires de leurs locaux. En outre, les programmes ZvoquZs lors de |Qentretien ont ZtZ depuis ache
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Figure 20 B Rendu du projet C View One E (lot H) rZalisZ par Altarea Cogedim

Source : © Dietmar Fiechtinger

Figure 21 B Rendu du projet C Organdi E (lot O) rZalisZ par Cardinal

Source : © AFAA Architecture

I
par desnvestisseurs :\@ew OneE a ZtZ acquis par |Oune des sociZtZs dOassurance du groupe bancai
Crzdit Agricole (Predica), @1@andikE par la Caisse dOassurance vieillesse des pharmaciens.
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Relayer IOagenda communautairdaiuI5E aupres des communes et des habitants
LOappropriation par les urbanistes du p™Ile tertiaire est Zgalement manifeste dans le relais
ce scZnario ddamZnagement par la Mission aupres dOauttespaajetifscommencer par les
habitantsComme le relevet dOautres travaux centrZs sur des enjeux de participation, lorsque ces
derniers sont interrogZs sur le degrZ de mixitZ fonctionnelle souhaitable et sOexpriment en fave
dOune prZdominance de IOhabitat au dZtriment de IQactivitZ Zestansiqesponsables du
projet sOy opposent etsBte[nt] vraiment sur le fait que cOest un territoire important pour le tertia
ne trouve quOexceptionnellemeiadyifnnsian et al. 2011, 112). Cet exemple tZmoigne non
seulement dOune appropriation duagoZde polaritZ tertiaire, mais aussi dOune dZmarche de
prZservation face ~ dOautres alternatives, si cellesi sont soutenues par les habitants dans
le cadre du processus de concertation.

COest une posture analogue que les urbanistes adoptent aupres des Zlus et technicie
municipaux, face auxquels ils se posent en garants des enjeux dOagglomZration. Ces enjeux
premier chef [Qaccueil dOactivitZs tertiaires, Zchapperaient aux communes alors quQils <
considZrZs comme cruciaux pour IQentrZe dans le C top 15 E des mZtropoles europZennes, ol
structurant pour IOagenda communautaire. Les responsables de la Mission et les servic
dOurbanisme du Grand Lyon se posent ainsi comme porteurs et dZfenseurs dOune visi

dOagglomZration face aux communes, comme le rapportent ces interlocuteurs

cOest un sujet assez permanent, pour les communes le territ@estiquCam‘teteitSioe n
parmi dOautres dans leur commune. Par contre si on se met au niveau de IQagglomZration,
cOest un projet dOagglomZration, ce nOest pas IOZquivalent de tous les quartiers ; on le ci
projets ConfluencBartDieu, Gerland. COest porteur de protadimesiques des
problZmatiques quotidiennes. Notamment par exemple en matiere tertiaire : les commune
forcZment envie dOen avair, elles se disent quail leur faut de laaivesitZiésdocaigue, not
pour artisans. Si vous reculez dOun cran et que vous vous mettez ° [IOZcheIIe] dOagglomZ,
dites quOil y a besoin de dZvelopper le tertiaire. (Entretien B02, ma’trise dOouvrage, respons

Le Grand Lyon se positionne tres souvent entre la commune et les opZrateurs, parce que ¢
une position qui est quand meme plus E [hZsit@iplyssi¢tective je pense, peut-stre, que
nous, ~ ces questions [dOinsertion urbammeesi@iogreaux denses]. Enfin voil” le Grand
Lyon et les communes nOont pas tout ~ fait je pemnse iféenous aussi on est attentifs mais
enfin on a aussi conscience de IQimportance quQil y a ~ rendre faisable cestopZrations, pa
effet de levier sur la dynamique gZnZrale du projet, parce qu@ie &suhaigdnetsin a
porteur dOune vision dOun p™le tertiaire, et non pas un p™le tertiaire diffus, un p™le tertia
notoriZtZ, qui accueille desdgsospges. Enfin voil”, «a emiisgides choix en termes de
formes urbaines E (Entretien B15, collectivitZ, chef de projet amZnagement)

Cette divergence de perspectives se traduit par une tension dans les objectifs assignZs au prc
dbamZnagement par le Grand Lyon (accueil dOactivitZs tertiaires, sous la forme dOun |

consZquent) et les communes (p. ex. activitZs artisanales). Elle renvoie ~ une divergence quan
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IOoccupation du foncier, et I0acces aux nouveaux services apportZs dans peogddre du

comme les transports en commun.

Pour autant, si les Zlus et techniciens municipaux sont renvoyZs par ces interlocuteurs "~ de
C problZmatiques quotidiennes E prZvenant leur sensibilitZ aux orientations portZes par le Gran
leur position para’t en rZalitZ plus ambivalente. Bien que certains rapportent (Entretien B02,
ma”trise dOouvrage, responsable projet) ou revendiquent (Entretien B30, collectivitZ, responsat
amZnagement) de tels dZsaccords sur lQaccueil dQactivitZs au sein dOun p™le tertiair
dZclarations tendent " se dissiper devant les opportunitZs qui se prZsentent. Ainsi, les actions
certaines municipalitZs C peuvent ne pas toujours stre complstement en phase E avec les
diversitZ du tissu urbain et Zconomique dZfinis sur le papier, ou revendiquZs e entretien
objectifs qui sOeffacent devant la volontZ des Zlus et techniciemasgeafer les Grands Eomptes
(Entretien B27, collectivitZ, chef de projet amZnagement). Comme nous |IOexpliquerons dans
sectionsuivante, la municipalitZ de Villeurbanne sOest par exemple rangZe du c™tZ dOAlston
dOAdecco afin dOobtenir leur relocalisation sur le site des Brosses. Les tensions qui peuv

exister avec les communes sont pour le moment contenues au nom du rZalisme Zconomique.

1.3. De la prZconisation " la prescription dOun p™le tertiaire

JusquOici, nous avons mardrdmeless urbanistes de la Mission et du Grand Lyon se sont
faits les courtiers des prZconisations des services de dZveloppement Zconomique concernant
rZalisation dOun p™le tertiaire aupres de divers acteurs. La nZgociation de la localisation et d
densitZ des programmes tertiaires autour du P™le multimodal, leur renommZe gr¥%.ce "~ d
concours dOarchitecture, et le rappel ~ IQordre concernank l[d®agigomZration sont autant
dOactivitZs garantes de ce scZnario dDamZnagement. Il reste pourtant “poomprésire
urbanistes se sont rangZs derriere celDi©autant que ce scZnario sOesttsenalpislement
imposZ comme une C donnZe dOentrZe E (Entretien B04, bureau dOZtrimsessta);stetie-
avoir ZtZ controversZ, ni meme discutZ par les urbanistes faute de C dZbat de fond E su
prZconisations portZes par les services de dZveloppement Zconomique (Entretien B13
collectivitZchef de projet amZnagement). Quelles sont les raisons de |OZvidence du consens|
partagZ par les services communautaires de dZveloppement Zconomique et les urbanistes ? Nc¢
en discutons trois principale@) la 1ZgitimitZ politique reconnue " I0agenidapar 10exZcutif
communautaire ; (I8 IZgitimitZ technique accordZe aux services communautaires de
dZveloppement Zconomiquet (iii) IOappropriation de I0objectif de dZveloppement Zconomique

par sa reformulation par rapport aux doctrines de IQurbanisme.
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Le poids de la commande politigue communautaire

La premiere explication du ralliement des urbanistes au scenario ddamZnagement portZ p
les techniciens communautaires du dZveloppement Zconomique tient ~ IQappui politique dont ce
derniers disposern plus haut lieu, cOedite aupres de 10exZcutif, et en particulier de son
prZsident GZrard Collomb. Dans la perspective entrepreneuriale qui structure 10agend
communautaire, |Ooffre immobilisre sOaffirme progressivement comme un levier clef de I
compZtitivitZ et de IQattractivitZ du territoire, et par consZquent de sa capacitZ " rivaliser avec |
autres mZtropoles europZennes. La rZalisation dOun p™le tertiaire ~ I0Zchelle du CarrZ de
garantirait |Ooffre dOaccueil ~ 10Zchelle de 10agglomZration, et partant, sa capacitZ ~ peser d
compZtition interterritoriale. Cette articulation entre le particulier et le gZnZral, entre
IOGamZnagement du site et le dZveloppement de IQ0agglomZration, est pereue par les urbani
comme IZgitime, car sOinscrivant dans un agenda politique sanctionnZ par le vote. Les urbanis
relient directement la rZalisation dOun p™le tertiaire au CarrZ de Soie au projet politique portZ
GZrard Collomb :

COest une volontZ politique actuelle de dire Oon est une mZtropole, dans le top 10 ou le 1

plombiers zingueurs ne jouent pas dans ce top 10 ou ce top 15. Il y a cette volontZ [E] d

visibilitZ de 10agglomZration mais pas du CarrZ de Soie, I vous voyez on est vraiment |

servante de la renoremffeudde fonction servante, cOest vrai ~ un moment on a pris des cimeti

I” Denfin non tout de meme cOest pas comparableptraigat©estGagglo. (Entretien BO2,
ma’trise dOouvrage, responsable projet)

Ici, IOemploi hZsitanttdtme de @rritoire servanét sa contradiction immZdiate, reflste ~ la fois

le poids de la commande politique pour les urbanistes, et ses ambigustZs. Le terme dZsigr
traditionnellement, dans un contexte dOindustrialisation et dOurbanisatjmr, ke cejere de
certainegonctions dans les pZriphZries. Ainsi des cimetieres, usines de production dOZnergie, ¢
traitement des dZchets; encore entrep™ts de stockage I0on retrouve tant ~ S&unen

qud” Villeurbanne et Vaehvelin. LOutilisation anachronique de ce terme pour Zvoquer
|Oaccueil dOactivitZs tertiaires concentrZes autour du P™Ile multimodal reflete latmis¢Zrialise

du CarrZ de So# service d@agenda entrepreneurial. De plus, IQinterlocuteur laisse entrevoir
les consZquences de cet agenda pour le tissu Zconomique et urbain du territoire, en rappelant q
toutes les activitZs ne seraient pas susceptibles de garantir une place dans la compZtitic
interterritoriale. COest pourquoi il sOagit dOaccueillir des activit@dutiiaies des activitZs
artisanales comme les C plombiers zingueurs E), et pour cela de mettre en luvre des condi

dOaccueil compatibles avec les standards dOinvestissement afin de stimuler 10&ffre de bureaux

161Par ailleurs, le poids de la commande politique pese wiraleistes adel” des phases de dZfinition
du projet, o* sOimpose I0option du p™le tertiaire, mais aussi lors des nZgociations avec les promote
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Mais si IQextrait dOentretigessiys suggere que la commande poljixgasur le projet, en
Zvoquant uneontrainte il faut aussi soulign€dadhZsites urbanistes. Non seulement parce
que beaucouppartagent cet agenda entrepren&arnais aussi parce quOil est pereu comme
indiscutable et utite
Pour moi I0Zmergence dOun p™le tertiaire dOaggIoeratlon [E] cOest un ZIZment que je
rediscuter en tant que Chef de projet. Et feestiis peem moi cOest Zvidement prZcieux de
dZmarrer un _projet avec des ZIZments de cadrage aussi forts patittuempast. Il ne sont
rediscutZs, cOreste +a : on y va et on prend le crayon, on fait en sorte que ce quOon va an
puisse permettre de faire fonctionner dalenaiopportune cette idZe I°. (Entretien B24,
collectivitZ, chef de projet amZnagement)
comme |Oexplique ce chef de projet en charge de secteurs opZrationnels, la commande politig
est aurZolZe de IOZvidence. E ce titre, elle sOimpose aux teafmiaesse meme temps elle
est susceptible dOstre mobilisZe par ces derniers, C avec toute la force quda un choix |
(Entretien B15, collectivitZ), afin de peser dans des nZgociations. Cette IZgitimitZ politique
reprZsente certainement un pdi@appui pour les techniciens, lorsquQils nZgocient par exemple
le principe et les modalitZs dOorganisation de concours dOarchitecture par les promoteurs, ot
rZalisation dOimmobilier tertiaire avec les communes, au dZtriment dOautres types dOactivitZs.

Or ce facteur politique va aller croissant dans le projet, en particulier ~ partir du deuxisme
mandat de GZrard Collomb (2@08.4). LOapproche du dZveloppement Zconomique par I0offre
immobiliere, qui Ztait jusquOalors liminale lors des phases dendi§igit®” |Oadoption du
Projet urbaém 2007, est objectivZe et dotZe dOun instrument dZdiZ avec |Oadoption dOun Sch;
dOaccueil des entreprises en 2008. La mise en place de ce schZma sOaccompagne de not
institutions de validation des choix de programmation de IQoffre immobiliere tertiaire dans
IOagglomZration. Ces Zvolutions permettent aux urbanistes de non seulement sOappuyer st
IZgitimitZ politique de IOagenda tel quOil est dZfini par I0exZ®itihdaasranddbptZ au
dZbut de la mandature et incarnZ par son PrZsident, mais aussi sur des Zchelons et instan
intermZdiaires dans le cadre de la politique dOoffre immobilisre (voir chapitres 8 et 9).

|mmob|I|ers Certams dOentre eux bZan@entaltc-s dlrect au cablnet du prZE&dentet nOhZsitent

pas ~ en faire usagdin de peser face aux urbanig®stretien B24, collectivitZ, chef de projet
amZnagement).oN entretiens ne nous ont pas permis de dZterminer si ce recours au politique se
rapportait ~ des nZgociat®sur IOimmobilier tertiaire.

162En rZalitZ, hormis quelques rares doutes que IOon peut dZceler entre les lignes de nos entretiens, ¢
plut™t |IGampleur du consensus chez IOensemble de nos interlocuteurs qui estilfidmareddzt
DOautres enqustes rZcents aupres de cessioruiets signalent toutefois que ce ralliement est aussi
IOobJet dOun travail en inte@oe nous rabat les oreilles ici quOon est dans la meme concurrence, quOon e
15. [E] La direction gZnZrale est desslE ici. On travailléeptopr 15, pour le rayonnement de IQagglomZratic
lyonnaise [E] Je force un peu le trait, mais ouais, vraiment. Faut aller sur le site intranet du Grand Lyon
discours comme «a. Meme tous les viux portZs par la direction gZoésséssint daientXdam 2016,

334B5)
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Ces observations ancrZes dans 10Ztude du cas particulier du CarrZ de Soie font Zcho ¢
rZsultats des travaux qui portent plus largement sur le dZveloppement urbain et Zconomiqut
dans I0agglomZration lyonnaise. La prZgnance et le poids de la commande politique concerni
IOZmergence dOune polaritZ tertiaire dOagglomZration reflste IOhZgZmonie de IOentrepreneu
urbain qui sOest imposZ dans IOagenda commuetutaire divers secteurs de politiques
publiques, depuis [Ourbanisme jusqud™ la culture et le toimassier 2006). De plus, la
|ZgitimitZ politique de ce sa#o dOamZnagement rerivisieconcentration du pouvoir au sein
de IOexZcutif et de quelques cadres techniques du Grand Lyon, en particulier parmi ceux ¢
dZveloppement Zconomig{@alimberti 2015). La combinaison de ces deux aspects donne

forme ~ un deuxisme facteur dOenr™lement des urbanistes, cette fois technique.

La dZpendance technico-politique dans un schZma de division sectorielle des t%.ches

La mise en luvre du p™le tertiaire par les urbanistes de la Mission et du Grand Lyon
sOexplique en second lieu par leur dZpenddnds disiOexpertise technique de leurs collegues
du dZveloppement Zconomique. Au premier abord, cette dZpendance sOexprime sous la forr
dOune asymZtrie dOexpertise entre les urbanistes et leurs collegues du dZveloppement Zconom
Dans les entretiens que nous avons pu mener avec les premiers, ce sentiment est manifes
lorsque les Zchanges concernent la justification dOun p™le tertiaire au CarrZ de Soie, ou |
largement du dZveloppement dOimmobilier tertiaire sur ce territoire. Nos interlocuteurs utilisen
frZquemment des prZcautions orales, signalant pour IOun quOon C sort de [s]es champs de cc
(Entretien B15, collectivitZ, chef de projet amZnagement), ou confiant pour IQautre que C je me
toujours que je ne suis pas la plus &gijontant quOil sOagit dOune interprZtation personnelle
(Entretien B27, collectivitZ, chef de projet amZnagement), afin de suggZrer quOils ne sont pas
plus qualifiZs pour sOexprimer sur ces sujets, contrairement "~ leurs collsgues du dZveloppeme
Zconomique. Pour I0un dOentre eux, cette position rZsulte dOune division du travail : C1
responsabilitZ cOest dOavoir conntimgaihceedtemiecamurant de I0Zvolution et de son niveau ¢
validation, et sur la maniere dont il doit stre ensuite portZ dans Es(ntjeteruBahs
collectivitZ, chef de projet amZnagement).

Mais la IZgitimitZ des services communautaires de dZvelogimememiquenOest pas
strictement technique, disont potentiellemergersus commdes premiers dZpositaires de
IOagenda entrepreneurial de |I0exAoatt.bien parce ge#elZgitimitZ technique est aurZolZ
du poids politique quOelle pese autanmontZe en puissance du dZveloppement Zconomique
comme principal objectif et champ dOintervention des politiques communautaires depuis les
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annZes 1990 sOest traduite par la croissance rapide de ce corps de techniciens, s
autonomisation progressive paport ~ la direction de IQurbanisme, et sa capseset sur

cette derniergLinossier 2006 ; Galimberti 2015).1ZgitimitZ technique bZnZfairsidOun

poids politiqueconsZquent, au titre deslZcialisation sectorielle de ces techniciens dans le
dZveloppement Zconomique, et donc dedgacitZ ~ matZrialiser les objectifs entrepreneuriaux
dZfinis par |IOexZcutif.

LOasymZtrie dOexpertise technique et le poids politique se renforcent mutuellement ¢
contribuent “entreteniune situation de dZpendance des urbanistes par rapport aux techniciens
du dZveloppement Zconomique. Ou plus prZcisZment, dOun sentiment dOillZgitimitZ " traiter ¢
questions de dZveloppement Zconomique parmi les urbanistes. Cela contribuerait ~ explique
pour partie pourquoi IQoption du p™le tertiaire est pour les urbanistesadt en termes de
programmation et dOZlaboration de projet urbain E (Entretien B24, collectivitZ, chef de
amZnagementqui nOa pas fait [Oobjet dOune remise en cause, ou dOuniei disssgsion.
facteur technicpelitique est renforcZ par IQinstitutionnalisation de la politique dOoffre

A

immobiliere ~ partir de 2008. Comme nous le dZmontrerons plus en dZtail dans la partie
suivante, le SchZma dOaccueil des entreprises renforce " la fois la 1ZgitimitZ technique des serv
de dZveloppement Zconomique sur les questions imnmletides processus de transversalitZ
amorcZs lors du premier mandat de GZrard Coblyanttt, pour effet de permetinex services

de dZveloppement Zconomique de peser plus systZmatiquement sur lds ghfisg®Nn

stratZgique et programmatique des projets urbains.

Mais e facteur technigoelitique ne suffit pas pour autant = expliquer le consensus autour
du p™le multimoddl. appara’ten effetdZlicat de conclure ~ IQalignement unilatZral des
urbanstes sur IOoption du p™le termrplusdes tensionavec les services de dZveloppement
Zconomique existerdtomme 1Qont suggZrZ de rares interlocuteurs (Entretienll&aR;tZ,
chef de projet ZconomiB16, universitZ, cherchgwu dOautres enquetes sur IOagglomZration
lyonnaise (Linossier 2006, 436!39 ; Galimberti 2015, 371).

LOappropriation par reformulation : IQarticulation urbanisme-transports

Les urbanistes du projet, séiisbuent explicitement le safdo de p™le tertiaire aux
services communautaires de dZveloppement Zconomique (Entretiens B02, ma’trise dOouvra
responsable projetB04 et B26, architeatsbaniste B13, collectivitZ, chef de projet
amZnagemenguOils reconnaissent par ailleurs comme IZgitimes, neivilitan?Zmenéurs
proprescatZgories professionnelpesur justifier la pertinence de ce choix dOamZnagement.
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LOefficacitZ des prZconisations des services de dZveloppement Zconomique passe aussi
|Oappropriation par les urbanistes du p™Ile tertiaire comme outil dOarticulabiansneet
transports collectifstrénsit-oriented development). COest par le truchement de cette docti
dOurbanisme en vogue depuis les annZgsaiOBallez et al. 201§u0ils rZinterprstent les
prescriptions de leurs collegues du dZveloppement ZconBmique

Au-del” de la vertu accordZe en soi ~ [Qarticulation urbaaisperts, cOest en raison de
ses effets que les techniciens de IQurbanisme justifient la rZalisation dOun p™|e tertiaire au Cai
Soie. DOune part, IQarticuliosportairbanisme matZrialisZe 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 nOa pas investi plusieurs millions df)euro§ Zvidemment pour pouvoir prolonger la ligne,

le P™le dOZchange multimodal [E] et puis rZinvestir ces grands tenements industriels con

aujourdOhui, il ne sOagit pas aujourdOhui de nous disperser. Il faut absolument quC
|Oinvestissement public fondamental. (Entretien B15, collectivitZ, chef de projet amZnagemel

En raison dOune densitZ dOoccupation supZrieure aux autres fonctions urbaines, 10immob

N

tertiaire aurait vocation ~ assurer des revenus dOexploitation aemropdFatransport
(Entretien B26, bureau dOZtudes, architbatéste). Comme nous IOavons vu prZcZdemment,
cOest de cette maniere que le Grand Lyon a justifiZ aupres du syndicat transports la rZalisatic
dOun parking en superstructure, afin de libZrer des emprises pour la rZalisation de det
programmes de bureaux. Il en irait donc de IOamZlioration du modele Zconomique des
exploitants des transports gr¥%ce " la sZcurisation de clients potentiels, mais aussi de

rentabilisation des investissements du Grand Lyon.

DOautre part, IQarticulation urbamiansmorts permettrait ainsi de garantir 10efficacitZ des
investissements publics, en sOassurant quOils induisent des investissements privZs. Cet ¢
renvoie non seulement ~ des aspects gestionnaires ssaimoraux, dans la mesure oe il sOagit
dOinvestissemeptsblicgiui doivent donc sOaccompagner de la mise en Tuvre dOorientations
portZes par des responsables politiques Zlus au suffrage universel :

Et que la rentabilitZ du coup, enfin la rentabilitZ fonciere nouvelle quOon amene aux empris
[E] quOon ne ma’trise pas toutes, et bien si possible, quOelles soient convergentes et cohZr
crZatrice de richesses de notre point de vue, en tout cas par rapport ~ la vision que 10on
politiques publiques. ,a je pense que cOest un fondamental. Pour moi cOest la base du partt

163Chez certains Zlus, cOest plut™t la doctrine urbanistique de la mixitZ fonctionnelle qui justifierait |
rZalisation dOun p™le tertiamene€Cme gene pas, car moi je suis pour le foisonnememe déke foBetidsie

que lorsque sOy expoimesties fonctions urbaines, IOhabitat, les services, la culture, I0Zducation, la que
public, les transports publics, etc. COest bien. Apres: illy @& degysagaepatronat et le grand monopole ave:
Veolia [RireB|Entretien B20collectivity COest I" une similaritZ avec le cas des Docks-Gri&aint
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privZ, sinon il ne se justifie pas : pourquoi aller finalement accompagner des industriels " v
fonciers qui sont ultra aantisdOhui si ce nOest pour accompagner des politiques que I0on ju
ou " raison, comme Ztant constructives et porteuses de richesses et de dZveloppement du
agglomZration ? (Entretien B15, collectivitZ, chef de projet amZnagement)

Cette portZe morale est dOautant plus importante dans un contexte oe la contrainte budgZtair
pese sur le projetsoit quQOelle procede de choix politiques liZs ~ la hiZrarchisation, comme au
dZbut du projeDjugZ moins prioritaire par [OexZcutif que dOautres sites, comme la Bonfluence
soit liZs " la volontZ de rZduire les dZpenses intercommunales, comme cOest le cas depuis
annZes 2010. Elle ne se limite pas ~ une dimension gestionnaire, mais concerne aussi les relatic
partenariales avec les asteprivZs. Si ce second point est moins partagZ que le premier par
IOensemble des interlocuteurs, il nOen demeure pas moins intZressant. Pour cet urbani:
|Qarticulation urbanistransports permettrait de donner un sens au C partenariat public-privZ E
ainsi de le faire fonctionner: la concentration des investissements privZs autour du P™I
multimodal occasionnZe par le p™le tertiaire serait la garantie dOune relation parfenariale, cOt
dire de confiance et dOinterdZpendance, entre laitbkedtis acteurs de IOimmobilier.

Section 2. LOZmergence du p™le tertiaire ~ I0Zpreuve du marchZ

LOadhZsion de la Mission au scenario de p™le tertiaire constitue une premiere Ztape de m
en conformitZ prZcoce du projet dOamZnagement avec les standards dOinvestissement, en ci
concerne la localisation et la densitZ de 1Qoffre tertiaire. LOimplantation concomitante de granc
entreprises, ou C Grands comptes E, sOavere dZcisive pour matZrialiser cette orientation.
combinaison de ces deux ZIZments contribaesacrer le CarrZ de Soie comme opportunitZ
sur le marchZ de IQinvestissement tertiaire locatif, bien que cette consZcration mette quelqu
annZes " se concrZtiser. Elle contribue surtout ~ dZsamorcer dOZventuelles nZgociations avec
promoteurs, sans toutefois les dissiper totalement.

2.1. La difficile crZation dOune C adresse E sur le marchZ des Grands comptes

Outre la concentration spatiale autour du P™le multimodal et le gabarit similaire des
immeubles, les premieres opZrations du CarrZ de Soie ont pour particularitZ dOstre toutes, ~ un
exception pres, louZes " des grandes entreprises : Veolia, Technip, Alstom et Adecco. Pour ce
entreprises, IOimplantation sur ce territoire sOinscrit dans des politiques immobilisres d
rationalisation des coZzts etrdgroupement de leurs collaborateurs sur des sites uniques. Il serait
tentant de considZrer le redZveloppement du CarrZ de Soie comme le produit dOune stratZ;
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presciente du Grand Lyon cherchant ~ capitaliser sur ces dynamiques spatiale et managZriale
ainsi que certains interlocuteurs se pretent ~ le faire
La stratZgie a ZtZ dOaccueillir des Grands comptes, des sieges, pour amorcer IOattractivitZ
du CarrZ de Soie, la prZsence du territoire dans les esprits des actsavgiéoopeuigues qui ne
stre pas o+ cOZtait jusque I, ou pensaient que leurs salariZs ne voudraient jamais y venir,
Veolia, Technip, Woopa, a ZtZ extrrmement importante pour nous puisque cela a permis
|Oadresse CarrZ de Soie sur le marchZ tertiaire. [E] On voit bien que le point de dZpart
Grands comptes; -@iest2 000 ~ 15 Q@etres carrZs de surface de plancher en un seul b%otime
et avec un seul preneur, en gZnZral un investisseur, et un preneur lodatpiecsdF On sOaper
vraiment fait partir le marchZ tertiaire. (Entretien B24, collectivitZ, chef de projet amZnageme!
Mais plus loin, sur le ton de la confidence, IQinterlocuteur reconnadugiem Gne dynamique,
et cette dynamique on la transfol®ecEyrrence sous la forme de discours de rationalisation
posteriori. DOautres soulignent plut™t la tension entre C une volontZ affichZe au Mipim et «
gZnZrale de dire Oon va crZer un p™le tertiaireO E et la faiblesse dOoutils de mise en Tuvre,
par les rZserves foncieres publiques volontairement rZduites (Entretien B02, ma’trise dOouvrag

A

responsable projet). Dans cette perspective, la matZrialisation du p™Ile tertiaire ~ traver
IOinstallation de grandes entreprises est phatduitée dCofportunitZs foncisres E permettant de

traduire ces C grands priic{tiEd.), cOéstire dOune dZpendance "~ I10Zgard de [Qinitiative des
acteurs immobiliers et des entreprises locataires. Cependant, cette initiative peine ~ adveni
durant les premisres annZes du projet. De 2007 ~ 2011, IOimplantation de grandes entreprises

A

CarrZ de Soie nOest pas acquise alors que le projet peine ~ exister sur le marchZ i
IOinvestissement. COest pourquoi IOexZcutif du Grand Lyon se mobilise pour appuyer les premi
implantations et ainsi amorcer 10intZrst des gestionnaires dOactifs pour le site. Ce nOest qud”
de 2011 que les projets dOopZrations locatives se multiplient, suscitant en rZactionfles tentative

au demeurant peu fructueuses B dission pour ma’triser le redZveloppement du site.

Un amoreage difficile (1) : les alZas " la promotion du site2@DD)7

Alors que le scenario de polaritZ tertiaire portZ par les services communautaires de
dZveloppement Zconomique sOimpose, les urbanistes de la Mission peinent " concrZtiser c
orientations stratZgiques. Il en va pourtant de la rZussite du projet urbain, pour lequel
IOimmobilier tertiaire constitue un levier de dZsenclavement gr%.ce ~ la crZation dOune pole
dbagglomZration. pexrspective de IQinstallation des grandes entreprises sur le territoire, et en
particulier dans les b%otiments projetZs autour du P™Ile multimodal, reprZsente un facte
dOattractivitZ significatif, vasiee qua non, de la crZdibilitZ du projet sur W niarc
IOinvestissement tertiaire locatif. Faute de locataires, ces b%etiments risquent de demeurer " I
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de plans, en raison du risque de vacance sur un territoire peu identifiZ sur le marchZ de
IOinvestissement. E IOinverse, la prise " bail par de grandes entreprises permettrait de complZte
dispositif de p™le tertiaire, de telle sorte que les produits du CarrZ de Soie apportent une sZcur
aux gestionnaires dOactifs.

Pour les urbanistes, la soimercialisation locative des b%etiments reprZsente donc un
facteur supplZmentaire de rZussite des premieres opZdtiast.dOautant plus nZcessaire que
la crise financiere survient alors que les urbanistes achevent " peine de dZfinir le projet publiZ er
juin 2007D0autres travaux acadZmiques ont soulignZ comemmexte pese sigrprojet du
CarrZ de SoiBonard 2011, 248!49). Nous complZtons i@ egfilication en insistant sur le
risqueassociZ par 10industrie immobilisre au pyajetlans un tel contexte appara’t dOautant
plus hasardeux faute dOune dynamique prZalable en termes de construction dOimmobilier tertie
et en particulier sur le segment de 1Qinvestissement locatif. La programmation dOun p™le tertit
si elle est explicitement portZe comme facteur de rZussite sur le marchZ de 10investissement

les services dZveloppement Zconomique, ne suffit pas ~ garantir ~ elle seulésasiamncrZt

Les services de dZveloppement Zconomique sOimpliquent pour promouvoir le CarrZ de So
aupres des investisseurs lors des salons immobiliers, et surtout lors du Mipim = Cannes o- ils
exposent le projet chaque annZe depui®2@22007, le territoire figure dans le portefeuille
de projets prZsentZs comme un C nouveau centre de dZvelopgefriantGd@liest tertidiee E
certains secteurs "~ proximitZ du P™Ile multimodal reverfdigiiie B079, 2007). LOannZe
suivante, le CarrZ de Se# plackous le feu des projecteursstand de IOagglomZration
lyonnaise, dont la disposition et IQanimation sont organisZes autolevd®ute rifleau E sur le
projet(voir Figure22)afin deC vZritablement lancer le projet [E] sur le Mipim et attirer les investis:
(Archive B090, 2008). Lors de la confZrence de prZsentatiojetile Grand Lyon insiste sur
son envergure europZenne, et prZsente ujet pd®h™tellede promoteur Bouwfonds
Marignanen recherche dOinvestisseur€are de Soiest prZsentZ ~ travers une magquette
numZrique, afin de mettre en avant ses atouts et de donner "~ voir les opportunitZs foncisres et
immobilieres. En 2009, suité la validation du positionnement Zconomiptiécisantes
caractZristiques du p™le tertiaire, le site est prZsentZ comme une polaritZ dDappuet” Part
porteur dOopportunitZs " ceterme sur le secteur TASE et le long des voies de transport.

164]] sOqgit alors encore de rZaIisgrvun unipementvcommerciavl et rZcrZatif. En 2004, le contenu du proj
prZsentZ aux visiteurs du salon sOZlargit, conformZment #ansAlolprojet sur le terraite Grand
Lyon annonce des Zvolutions * moyen teumeine surface totale 3@0 000 rh
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Figure 22 B Le directeur de la Mission lors de la confZrence sur le CarrZ de Soie au Mipim, en it

Source : © CommunautZ urbaine de Lyon, Jacques Leone.

N

MalgrZ ces efforts de promotion, le projet peine "~ convaincrerédessionnels de
IGimmobilier tertiaire. La presse locale Zvoque alors le CarrZ de Soie cemmiaeelaoGe du
carrossi Grand Lyon E, en rapportant le scepticisme des C grands acteurs de IQimmobilier t
|Oaire urbaine lyonnaise [qui] bottent invariablement en touche E, ~ I0exemple de C IOun dOer
Mipim [qui] nOa pas hZsitZ ~ dZclarer avec humour OquQil vaut mieux vendre des esquimaux
vendre du tertiaire au CarrZE @ 8dre@yres, 19 mars 2010¢ube™tZ, les techniciens estiment
rZtrospectivement q@ecOZtait trop t™t pour les investisseurs E qui & mAy @rayQiétatitpass

un territoire identifiZ du tout E (Entretien BO5, collectivitZ, chef de projet Zs@womides du
dAeloppement ZconomiquhargZs de IQorganisation de la dZlZgation lyonnaise au Mipim
Zprouvent des difficultZs, notamment en matisre dOarguments comr@eieiprojet nOavait pas

de crzdibilitZ, on nOavait pas de discour@bids Bgdtissbservateurs mettent plut™t en
Zvidence le dZcalage entre ces initiatives de promotion et les difficultZs opZrationnelles qt
rebutent les potentiels investisseurs faute de projets suffisamment aboutis, le tout dans ur
contexte de crise financis(Bonard 2011, 281). Le dZsintZret des investisseurs ralentit la
concrZtisatiomdu Projet urbain, et en particulier son volet Zconomique. LdeCB0ig ne

semble pas avoir sa place sur le marchZ de IOinvestissement immobilier locatif. Le seul projet
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construction de bureau qui se concrZtise alors est IOopZration C Woopa E, dont les occupants ¢
copropriZtaires du b%otiment accueillant udd®Economie sociale et soffiade ce projet

nOest pas financZ par les gestionnaires dQactifs, mais par les entreprises occupantes du b%eo
qui acquisrent le b%otiment aupres du promoteur. La seule opZration tertiaire qui se concrZtise n

dZpend donc pas du marchZ de IOinvestissement.

Un amoreage difficile (1) : les obstacles aux premisres opZrations tertiaiv281(2p07

LOinstallation de grands entreprises dans les b%edtiments du p™le tertiaire tels quQils
projetZs est plus difficile et parsemZe de nombreux alZas. Afin de peser dans les premiere
dZcisions dOimplantation, 10exZcutif communautaire se mobilise pour emporter la dZcision ¢
potentiels locataires. La combinaison de ces alZas et de IQintervention du pouvoir politiqu
donnent lied" plusieurs nZgociations, parfois simultanZes, des conditions dOimplantation des
grandes entreprises au CarrZ de Soie. La Mission et les Zlus font alors face " trois types ¢
situations.

Premisrement, des nZgociations avec des grandes entreprises propriZtaires de leur foncier
qui souhaitent se relocaliser sur |é deccasion du projet dDamZnagement, emoniiiale
de GDF Suez. LOentreprise, situZe le long de la rue LZon Blum et propriZtaire de plusieul
parcelles attenantes, se rapproche des 2007 de la Mission pour Ztediéplsiement sur son
foncier : " la fois afin dOaccueillir les salariZs d@srib%otiment iconique Hiei@lak mais
aussde sOimpliquer dans la rZalisation d@est*tdneo sOadjoint les services du pramote

165Cette opZration est portZe par la banque coopZrative La Nef et les bureaux dOZtudes du grouf
Quadriplus, installZs depuis 1998 d¢mgentraille de VaubenVelin. Ces deux organismes solliclgent

Mission et IQarchiteatbaniste du projet en 20@&ns un premier temps, un schZma est envisagZ dans
lequel le Grand Lyon se porte garant de ces entrépecis@sres. Alors que Ndission fait Zvoluer la
programmation du PAE TASE pour faciliter la construction de bureaux autour du parking relais, les
entreprises formulent un pro@ternatifdle P™le dOZconomie sociale et solidaire. Elles sOassocient avec le
bailleur social lyonsaRh™r8a™ne Habitat et la coopZrative Biocoop pour proposer |Qachayrén grZ
dOune des deux parcelles afin dOy rZaliser un immeuble deerpalE (CL 000 #net plusieurs
programmes de logements. Un accord de principe est actZ en fZvripn PEDVoIt la cession de la

parcelle en Zchange de IOorganisation dOun concours dOarchitecte.

Source Site officiel, Ca gensse du proj&, http://www.woopa.coop/lestagsdu-projet/la-
g%C3%A9IN%C3%A8sederniere consultation le 3 dZcembre 2014.

166] Oentreprise a manifestZ sa volontZ de ne pas cZder son foncier au plus offrant, mais au contraire «
sOimpliquer dans le processus d0amZnagement " travers la conduier df#Ztissesices urbains
(rZseau de chaleur, assainissement). La prZsence du collecteur des eaux pluviales de IOEst lyonnai
souterrain reprZsentait une opportunitZ pour tester le brevet dOune techdetp@iebEl de
production de chaleur ~ partles eaux usZes quQetaivdOacquZ@ette implication des firmes de
services urbains dans IOamZnagement nOest pas sans rappeieries€mblidt dZcrit dans dOautres
circonstancegLorrain 1992)Pour cesentreprisgsles problZmatiques de ville durable et numZrique
reprZsentent des oppanitZs dOentrZe (ou de retour) dans IOamZn@mmerit2014)
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Altarea, afin de mener des Ztudekegulan urbain et architectural et dDengager des nZgociations
avec la MissiorCelleszsi achoppent rapidement sur la densitZ projetZe par Ineo, que les
urbanistes du Grand Lyon souhaitent diminuer significativeDesntierniers sont partagZs

entre leur souci dOinsertion urbaine et de limiter la valorisation fonciere dOune part, et leur souhi
de maintenir Ineo sur le site dOautre (Emtretien B15, collectivitZ, chef de projet
amZnagemeniCe souhait est partagdr leurs homologues municipaux, pourcguprojet
reprZsente en effet une&motive pour le p™le tertiaire goupuesduienC au niveau image, avoir
sur le CarrZ de Soie le centre rZ§ioaa) tacveut dire que dOautres grougeESeoritesen
technique dOurbanisme de Villeurbanne, citZ dans Bonard 2011, 279). COest pourquoi
accommodent finalement les besoins affichZs par la Direction immobiliestrdprid®

(30 000 M), qulils proposent de scinder en deux lots. Cependant, la Direction gZnZrale de Sue
met un terme au projet de redZploielffehies urbanistes de la Mission et du Grand Lyon
maintiennent toutefois ces deux lots tertiaires dans leleddr@ACcrZZesur ce sectewm

2012. LOoffre ZvoluendlsOaygit plus dOaccueilligietemeure dans ses locaux actuels, mais

de construire un b%otiment neuf sans preneur identifiZ (CEn blanc

Deuxismement, les nZgociations ont lieu avec des grandes entreprises qui nOZtaier
prZalablement pas prZsentes sur le territoire. COest le cas de la Direction rZgionge de Veolia,
sQinstaltkans un b%etiment sur la parcelle jouxtant le parking relais, libZrZe par le SYTRAL " Iz
demande du Grand Lydpourles techniciens du dZveloppement Zcononi@jugplantation de
la multinationale de services urbains est crudleonsiderent quOil sOagit dOun levier de
crZdibilitZ du site sur le marchZ tertiBi@@autant que celigseine ~ advenir, apres I0Zchec du
projet de redZploiement dOlffeoll reste toutefois ~ lever les difficultZs quant ~ la
commercialisation du b%etiment, et les besoins de Veolia. En ce qui concerne le premier aspe:

les rZticences des investisseurs sont contournZes gedudohlae portage proposZe par le

167|]] semblerait que IOabandon du projet soit liZ ~ des tensions eritgigne i@dustrieportZe par la
Direction rZgionale de Suéz projet dO™tEst)et de @entabilisation du fdagiertZe par la Direction
immobilisre situZe ~ Parigirftretien B15, collectivitZ, chef de projet amZnagemIeMte demande
dOentretien avec la premiere nOa pas abouti, au motif que ceestjg@® dOag(@titdimunication
personnelle, 13 novembre 2014).

168Un autre Zchec concerne le projet dOun Centre mondiamémaiitZ dOInterpol sur une parcelle le

long des voies de tramway, annoncZ en dZcembre 2006. Il est identiftajensireaite juin 2007

comme un levier den@tonZtZ du SIKQEUI participe de 10Zmergence du CarrZ de Soie comme polaritZ
dbagglomZration. Des juin 2006, IQinstitution europZenne signe un accord de principe avec le Grand Lyc
Afin de favoriser ce projet, ce dernier est"mZder gratuitement le fonciee Progre&1 fZvrie2009),

et " engager des dZpenses de 15 millions dOeuros pour (eepRijegrs€4 novembre 2009). Mais
Singapour fait une offre consZquente pour attirer IQinstitution europZenne de |ldterimimeitZ.

Face " cette concurrence, GZrard Collomb dZplore publiguement ce qudil qualifie comme une absence «
soutien de la part de IOftat et des ministeres qualifiZs pour retenir ce lppdRpepe$7 fZvrier 2010).
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promoteur Cardinal, qui dispose de sa praservdoncierelui permettant de porter quelques
annZes le projet sans se soucier de trouver un investisseur dans ([@ainmcizajiitte 5). Cette
compZtence appara’t comme un atout face aux rZticences des gestionnaires dOactifs

Cette difficultZ Ztant ZcartZe, les tractations portent principalement sur les conditions
dOimplantation de Veolia (Entretien B23, collectivitZ, chef de projet Zconomie). MalgrZ une
parcelle donta constructibilitZ ne permet pas dQatteindre les besoins exprimZs par Veolia at
risque dOentra’ner des surcozts pour le promoteur (Entretien B24, collectivitZ, chef de proje
amZnagement), le Grand Lyon obtient IOimplantation de IOentreprise dans un b%otiment de 12
metres carrZs, livrZ en octobre 2013 par Cardinal. Par ailleurs, Veolia doit Zgalement renoncer
une partie de ses besoins de stationnement, auxquels le b%etiment proposZ ne rZpond pas. P
compenser ce manque, le Grand Lyon consent ~ dZlivrer une autorisation dOoccupatior
temporaire pour le stationnement de vZhicules des salariZs de IQentreprise sur une friche situz
une centaine de metres. Afin de peser dans le choix de IOentreprise en faveur du CarrZ de Sc
GZrard Collomb sOimpliquespenellement pour emporter la dZcision de Veolia (Entretiens
B02 et B31, ma’trise dOouvrage, responsable projet : B21, promoteur, responsable programme
B28, collectivitZ, responsable Zconomie). Le poids politique dRrsaitent du Grand Lyon
permet dOaboutir, malgrZ les conditions dOimplantaties” efes attentes de Veolia, *
IGannonce de son implantation en avril 2011.

Troisiemement, les nZgociations ont lieu avec des promoteurs immobiliers qui se sont portZs
acquZreursle terrains, comme Bouwfonds Marignan sur le secteur ER&Eportent
principalemensur les conditions de sauvegarde de IQusine TASE, transformZe en siege rZgionz
pour IOentreprise Techiip.projet initial dBouwfonds sur ses terrains ne comportait pas de
bureaux, mail rZalisation de logements et dOun h™tel (Entretiansiv@@§itZ, chercheur
B13, collectivitZ, chef de projet amZnag&méais il Zvolue ~ la demande du Grand Lyon, et
sous la pression des associations locales qui se mobilisent fortement pegaidesdenOusine
quQelles considerent comme tZmoin du patrimoine industriel du tetrippoposent des
solutions de reconversi@mir chapitre 2). Leur revendication est reprise par le Grand Lyon, qui
la pose comme une des conditgine qua nEowr entamer une mZdiation avec les associations
afin de dZverrouiller le conflit. LOarchitebniste du projet Bruno Dumetier propose un
scenario de rZhabilitation portant sur la rZalisation de &®tG80carrZsle bureaux et de
logements Lie Progte®1 mars2009). COest vraisemblablement sur cette base que GZrard
Collomb, ralliZ tardivement au pra@porte au plus haut ni@eprrsEde la Direction gZnZrale
du promoteur [Oexigence dOune rZhabilitation en (Ertisgteen B15, collectivitZ, chef de
projet amZnagemenbans un premier temps, les nZgociations portent donc davantage sur le
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principe dOune conservation, soutenue par les associations et {Qrbartigesteuis reprise
par I0exZcutif communautaire, que sur les conditiongZtiabiéitation en immeuble de
bureatf”

Le promoteur Bouwfonds Marignan finit par se ranger derriere cette option de rZhabilitation
alors quées recours dZposZs par les associations menacent |Oensemble de son projet, au del”
IOusine TASE (voir chapjeDe nouvelles Ztudesntredisent les prZcZdentes en attestant de
la faisabilitZ technique de la rZhabilitaioriretien B02, ma’trise dOouvrage, responsable
projed. La nouvelle Zquipe locale de directienBouwfond$®considere par ailleurs que la
structure du b%ctiment est parfaitement adaptZe " la rZalisation dOune trame de bureau simil:
aux opZrations neuvéBntretien B06, promoteur, cadre dirigeana concrZtisation de ce
projet de rZhabilitation, actZ sur le pagiferend alors de sa capdcijtiacer le produit sur le
marchZ de IQinvestissement. En janviel@pi@noteuparvient ~ sZcuriser un bail de longue
durZe avec I0entreprise dOingZnierie Technip, cotZe au CAC 40. Sur cette base, le promoteur
le programme prdommercialisZIOinvestisseunofi, en septembre 2012 transformation de
IOusine en produit dOinvestissement gr%.ce " IQinstallation dOune structure interne classic
IOimplantation dOune grande entreprise permet de sauvegarder le b%otiment. Comme pour la |
Alstom aux Docks de Saifduen, cette sauvegarde se fait au dZtriment du caratygieue
de IOusine, dont certains interlocuteurs dZplorent dZsormais la banalisation (Entretien B2
collectivitZ, chef de projet amZnagement).

Le basculement : la Mission doublZe par les services communautaires de dZveloppement
Zconomique et la municipalitZ de Villeurbanne-@Z01B3)

Les annonces successives concernant ces premisres opZrations louZgsintiedes
entreprises et achetZes par des gestionnairescd@aitiiient ~ enclencher une dynamique sur
le marchZ dOinvestissement locatif ~ partir de B0t2ti¢n B02, ma’trise dOouvrage,
responsable projeDeux autres projets importants sont lancZs et aboutissemeapitns

169En raison, sans doutly caractere conflictuel et du bZnZfice symbolique de la rZhabilitation de IOusine
TASE, plusieurs interlocuteurs rencontrZs dans le cadre de notre enquste sQattribuent sa sauvegarde. |
documents que nous avons pu consulter, et surtout dOautres srdastesbilisation des associations

(Ben Ameur 2008 ; Salamon 2009 ;-Batyikian et al. 20180averent un prZcieux recours pour
reconstruir@ posterites Zvenements.

170Qutre une expZrience de longue date dans le financement de IOimmobilier deseiapmide

strudure de dZfaisance en charge de gZrer les crZances bancaires douteuses liZes ~ I0Zclatement de la
immobiliere dans les annZes 1990, le nouveau Directeur rZgional bZnZficie dOun ancrage local du fait
ses responsabilitZs dans une banque localguteplans |IQamgament du quartier de la Budiaes le

troisisme arrondissement de Ly{wnir Verhage et al. 2008
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les annZes suivanges lesecteur des Brosses situZ le long de la ligne de tramway, du c™tZ de
Villeurbanne le sisge dOAlstom Transport, et celui dOAdecco

Ces projets sont rZalisZs par le promoteur lyonnais DCB International, sur des rZserves
foncieres constituZes prZalablement au dZveloppement du marchZ de 1Qinvestissement sur le ¢
Dans le contexte du plan de redresseRestbre Vald®Alstom (voir chapitre 3), le promoteur
sOest portZ acquZreur plusieurs annZes auparavant dOun portefeuille de terrains dZtenus
IOentrepris@ysiness Immo, ler janvier 2006). LOexternalisation par IOentreprise de ses lo
dOactivitZ et de terrains permet au promoteur de prendre une position fonciere, sur un secteur e
pleine gestation. Cette prise de position repose sur urm siotkhire au montage opZrZ par
Nexity aux Docks de Saidtien, quoique sur une surface plus rZduite : en attendant dOZventuels
projets, DCB bZnZficie des loyers versZs par Alstom. Or IQattractivitZ de ces terrains est bient
renforcZe par la dessertetramway du territoire, puis par les premieres opZrations autour du

P™|e multimodal.

Dans ce contexte, cette rZserve fonciere devient le su@detix projets de relocalisation
degrandes entreprisdgj” installZes " Villeurbanne. COest dOabord Alstom qui se rapproche de
DCB pour Ztudier un projet de redZploiement sur le site en 2011,@Hiteldtion de son
activitZet le souhait de disposer de nouveaux lotauprojetaboutit en juin 2012 avec la
signature dOun bail avec le promoteur, suivie queddsigdus tard par la mise en vente de
IOopZratio36 000 ). La commercialisation aboutit rapidement, avec |Qatancé&e

A

suivantede la vente de IQopZration ~ un consortium dOinvestissement composZ dOAN

Immobilier (65%), de la Caisse dOfp&hftndipes (30%), et de DCB Parth@i&%). Par

la suite, le promoteur lyonnais conclut une nouvelle affaire avec I0entreprise Viseviso

des futurs locaux dOAlstd@m.sOassociant ~ nouveau Bvéancisre cotZe ANF Immobilier,

DCB conclutune opZration de cessibail : en Zchange de la construction dOun nouvel
immeuble pour Adecdd3 400 rf) surles terrainsa’trisZpar le promoteur au CarrZ de Soie,

le tandem rachete le si-getuelde I0entreprise afin dOy redZvelopper une autre BpLation

accord est scellZ par la signature en fZvrier 2014 dOun bail par Adecco. En mai 2015, CrZ

171Au sein du secteur TASE, signalons Zgalementvle cas de 10”Iot Kaeser, qui fait IDobjet dOun Projet ur
partenarial (PUP) entre le Grand Lyon et Icade prZvoyant la construction de deux immeubles de bureaux
LOun dOentre eukd@ekE, 9 800 Hha ZtZ achetZ sur plans par un fonds gZrZ par BNP Paribas REIM
(Businessimmgq.26rjuillet 2016).

172DCB Partners est une structure capitalistique dZtenue par les membres de la famiBee@i@ydard
dirigeants de |Oentreprise, destinZe " prendretidgsmpians minoritaires dans des tours de table.

173 Oancien siege dOAdecco (8 GPGesh situZ dans le quartier du Tonkin, au -Qoest de
Villeurbannepour lequel ANF et DCB envisagentgidiser une nouvelle opZration de 20 800 m
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