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Expérience unique d'aménagement étatique, la Défense
symbolise fa puissance publigue et ta vitalité
économique dans un alliage typiquament frangals.
Aprés quelques mauvaises passes, notamment dans les
annédas 70, et une décennie 90 atone, I'opération
s'achéve en fanfare avec deux nouvelles tours plantées
en regard sur I'axe et un Coeur Transport totalement
rénové pour mieux battre au rythme du développement.
En quarante-cing ans, le quartier d'affaires aura fait le
plein, son programme bouclé, ses comptes équilibrés.
Le bilan se révéle positif. Le marché sanctionne cette

réussite par des valeurs en hausse et un afflux notable
d'opérateurs, investisseurs intermationaux et entreprises
en quéte d’espaces tertiaires neufs ou a refaire. ‘
Le quartier d'affaires affiche complet mais des
perspectives existent encore sur Nanterre, le long de
I'A14. L'établissement public d’aménagement y joue les
prolongations, mais des incertitudes demeurent quant a
sa reléve. 5a mission accomplie, le tuteur se retire,
livrant la place aux collectivités supports et aux acteurs
économiques. Une nouvelle régle du jeu reste A

inventer.
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La Détense s’acheve et rajeunit

FRANCOIS LAMARRE

eux nouvelles tours ont
émergé en 2000 sur I'es-
planade de la Défense,
témoignant de fa vitalité
du guartier d'affaires au tournant du
sitcle, quarante-deux ans aprés son
laneement. Grimpant en paralitle de
part et d’autre du bassin du sculpteur
Agam aux stries cinétiques et colo-
rées, les deux ouvrages ont rivalisé
de vitesse pendant I'année. La tour
PB5 érigée par le promoteur Hines
affichait une progression de un ni-
veau par samaine quand I'opération
Ceewr Défense promue par 12 société
Tanagra {(Unibail majoritaire) an-
noncait Lun piveau tous les quatre
jours.
Plaqués sur |'axe, tes detx ambitisux
projets en voie d’achévement mar-
quent la porte haute de esplanade
et modifient sensiblement le profil
du quartier sans toutefois dépasser
les tours Fiat et EIf désormais relé-
guées au second plan. La tour PB6
(Pei Cobb Freed & Partners, archi-
tectes) se distingue par un €lance-
ment racé ¢t un parement étincelant,
sa section elliptique entaillée de biais
sur 28 aiveaux pour marquer I'entrée
sur |'esplanade,

Un marché snimé

Plus qu'une tour, 'opération Ceeur
Défense qui s'éRve en regard (Jean-
Paul Viguier e1 Associés, architectes)
_revendique le titre de plus grand
programme tertiaire d’Europe en
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construction avec 190.000 m? de bu-
reaux répartis entre deux tours sia-
moises ¢t un socle imposant. Dissi-
mulant sa masse demitre une peaw
vitrée puageuse (7 hectares de déve-
loppé de fagade} accordée & la gri-
saille du ciel parisien (« Les Echos »
du 15 aviil 1999), Coeur Défense se
présente comme « wie cité dans la
villew: 10.000 postes de travail,
2.800 places de parking et 1.200 m? de
services et commerces de proximité

historique pour 38.800 m2, la Société
Générale, qui s'agrandit sur
26000 m?, ING Bank, qui prend
20.000 m?, et AXA 25.000 m2.

Symboles de succds, ces deux pro-
grammes totalisant quelque
250,000 m? de bureaux n'auront été
qu'une bouffée doxygéne dans un
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groupés autour d'un atrium de

-5.000 m? et 40 mitres de haut, e plus

grand de France. Un cotur gros
comme ¢2 !

Plus formidable encore, ces deux
programmes 5S¢ sont placés avanl
méme d'étre achevés : EDF troquc sa
vieille tour contre Fhabit de lumidre
de la tour Hines et Ceeur Défense
aura bientdt fait le plein avec pour
principaux locataires e Crédit Lyon-
nais, qui quitte également sa tour

hé dispusé : la Défense affiche
complet et conmait un taux de va-
cance quasiment nul. Les prix forcé-

ment et ressentent et tout le monde

n's pas eu, coinme EDF, le réflexe de
prendre position dans le temps, en
amont des opérations.

La ville pour perspective

Le marché est & la hausse, dépassant
en location annuelle 3.000 francs le
métre carré sur les meilleurs pro-
grammes, Coeur Défense, propost 2
2700 francs en novembre dernier,
prétend avjourd'hui & 3.900 francs le
métre carré pour ses surfaces res-
tantes. Seules les tours les plus an.
ciennes sont accessibles 3
2.000 francs le métre carré, le prix
plancher du quartier. A I'étroit dans
sa tour {125.000 m? réceptionnés en
1995), la Sociétd Générale reste A
laffQt: « La maison, intégrant les
nouvelles activités lides d ta mise en
réseatt, cherche des méfres carrés,
mais n'en irouve plus», déplore
Pictre Babin, direcieur des im-
meubles centraux de la banque.
Confronté A « un marché en folie », il
se déclare inquiet pour les prochaines
années et pense qu'il faudra revoir
les modalités de travail pour contour-
ner le probieme.

Bercés d'espérance par la tendance,
investisseurs et commercialisateurs
ne sont pas pressés de signer. Les
opportunités se font rares. Le
Triangle de I'Arche en bordure du
boulevard circulaire représente un
patentie] de 80.000 m! de construc-
tions non IGH (immeuble de prande
hauteur) engagé powr moitié par
Meunier Promotion (Valode et
Pistre, architectes) er défd acquis
pour partie par les assurances écos-
saises Standard Life, avec Procter &
Gamble pour premier locataire. Le
promoteur frangais Capital & Conti-
nental compléte {'offre sur ce triangle
avec trois immeubles en blanc pour
un total de 33.000 m® La construc.
tion du premier, acquis par Fructi-
foncier, vient de démarrer. Le Guy-
nemer développé par
Interconstruction (13.000 m?) sur une
ultime laniére en bordure do circu.
laire est d'ores et déjd réservé par
I'investisseur américain Lasalle Par-
tness. Dans ce tour d’horizon des
constructions en projet, seul émerge
le profil en pointe de la tour CBX
(43.000 m?) pour laquetls te prome-
teur américain Tishman Speyer Pro-
perties a déposé un permis de
construire au printemps (Kohn Pe-
dersen Fox, architectes, avec Saubot
Rouit}, pour une livraison en 2003
(«Les Echos» du 23 mars 2000).
Angle furtif dans la montée du houle-
vard, ¢’est la dernidére tour program-
mée et I'ultime gisement neuf d'un
quarticr d'affaires qui s'achive et
affronte sa premikre vague de réno-
vations. Swite page 8
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La Défense s'achéve
" et rajeunit

Dé "Etabli public
dsménsgement de la Défense (Epad)
ne détient plus en portefevile qu'un
" copfeiti dans lz quartier Gamberta,
pour 15000 2 de droit & construire:
une goutte d'cau dans uped mer de
burcaux. Bouygues Immobilier est sur
le coup. Autant dire que les comptes
sont forclos et que i'heure du bilan a
sonné pour cette immense opération
d'aménagement de I'Etat, qui- apparalt
comme une réustite intrinsdque £t pas
seulement comme | hlbile exwtoire ter-
tiaire -d'un Paris pré-

« La force de lg Défense ext &'lire azvize
sur un formidable systéme -de trans-
poris », vhsumns: Christian Bodyier, I'ac-
tuel directeur général de |'Epad, qui
salue ['euvre de ses prédécesseurt et
exprime la satisfaction du corps des
Ponts et Chawsdes doat V'opération
porte ls marque indélébile pour le meil-

leur {les espuces publics en surface) -

comme pour le pire {I'univer souter-
rain de Lo dalle). Ea chastier depuis
doux ans, ia grands halls d"échanges
campée sous le parvie achévera sa mue

on 2000 (Ketoff Petit, architectes) aves

Jea lignes de bus propremant regroupées

sur les bas-chtés em deux gares, artivées

et départs. Cette cdarification de ['éche-
vEQU soutemain ¥accompagners d'une:
ibl Iméhnntwn d'un
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« pour faire en 3otic que cel anneaw de
vitesse gutorautier devienne pragrezsive-
ment ume avenue urbaine occeptant

certes, et dans de boanes lmm: L’im-
portant volume de transactions actuelle-
ment constasé marque une redistribu-

d'autres usages ef fag un
paytage en pied de dalle». Ce projet
constituc pour I'Epad Vultime défi

conceptuel ot technique. I est rendu

possible par Ia mise eo souterrain de
F'Ald en ligne droite sous 1s Défense

qui libere le boulevard circulnire du -

trafic régional et conforie son rile de

desserte locale. Seule une telle révoly-

tion culturclle au niveau de is chaussée
powTd transformer cel isolat tertiaire,
induisant perméabilité et échanges-avo;
les sutves quarticns des communes sap-
ports. Ls mixité urbaine qui figurait
dang le projet initial - aver quelque
2.000 L

servé, du moins en apparence. Luir de
rien, le 8* arrondisiement de Paris ae
compie-t-il pas 3.6 milions de mdtres
camrés sous o toise du plafond paritien

quand ls Déferse en détient 3 cn

" cumulé avec les opératiofs riveraines 7
Circonsert par le bovlevard circulaire,
-le quartier d'affaires en aujourd'hai le
ple tertisire le plus important d'Eu-
rope avec 2.100.000 m* de bureaux sur
150 bectstes (25 millions de mitres
fajrés ) terme immineat), plus de
1.500 entreprises et 150.000 cmployés,
dont B0 % misent sur les transports en

commun pour sc rendre & leur travail.
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Inissé en

congtruits au dépll't-

P

ment ingrat wop |

- V'§tat, &0 Taiton ootamment de  bogis-

tigue des constructions. Mais les chan-

slots une réalité tangible, &

- Péchelle de )'Ouest parisien, sans
. lmomdnr la lisibilité du quartier d'af-

tiers ont aussi du bon : afin de gérer le - faives.

trafic nduit par les trois grandes opére-
tiops e coury {Coeur Transport, Creur
Défense et FBE), les premiery feux
tricolores ont fait leur apparition su
printemps 2000 sur le boulevard arcu-
laire, « Comie wlmmn & valeur de
Yext et or ne déplore ni bouchons, ni
accidents, ni mécontents », déciarent les

responsables de U'Epad, qui réfléchis--

tent sy changement de statut du boule-

vard circulsire, actuellement RN13,

Cure de Jouvence ]
Appelé A réintégrer e droit commun, ce

- ttrritoire d'exception apprend & vivre. .

de s¢s propres ailes, en misant sur le jeu
nocmal des acteurs économiques. Avec
pour slogan « La Dédense réinvents la
Défense », PEpad prépare le tercain &1
les meatalitésBepuis deux ou trois ans.
L'établissement ne seta bientdt plus 13
pour veiller su grain. Le patrimoine,

Mission accomblie' pour I'Epad

ar deax fois reconduite, la mis-
sion de Iétablissement public
d'sménagement touchs & sa fin. Mia
en place en 1958 pour une durée de
trente ang, avec le statut d'$tablisse-

ment public' i caractire indusiriel et

commercial, l'Epld se voym oonﬁer

recettes résidusiles attendues de I
vente des toutes ultimes charges fon-
citres. Fin, également, du travait sur
les cspaces publics avec 'achivement
en 2001 de ['opération Ceur Trans-
port autour de' ha grande halle
d'échangu et de menus travaux
d'aj t et d'embellissement ici

per s légisiat
d'une vaste zoge dg 750 hecuru
coupant la boucle de la Seine, du

pont de Neuilly jusqu'au fond dec .

Nunterre. Mais les 150 hictares du
quartier d'affaires circonscrit sutour
du CNIT parachuté sur le site en
1954 auront suffi 4 sa peine, élargi
aux ‘sbords de la préfecture des
Hauts-de-Seine, sur Neaterre. ’
L'échéance fixée & 2007 pourrait dtre
svancée & 2003, au terme des opéra-
tions en cours, aves un bilan final en
équilibre (inancier compte teau des

L ou ll L'Epad a méme pm.me le zéle

plus 8¢ sera le misux. » L'eaploita-

tion des eapaces publics de la dalie
qui sc solde pour I'Epsd per ua

“déficit 1 de quel 60 milli - :
o1 sanuel 26 duelque m“mm " Un dénousment sain et naturel

de francs est le neud du
Le dirccteur pénéral de Iénhlnae-
ment public se prépars donc pour les

‘mois & venir & un mnnesl de nég

Ces de fonds s’

gnent d'une vague de rénovations révé-
lavrice dune vitalité souteaue. Une di-
zaine d'immeublcs généralement
trepienaires oot d&jd fait Pobjct de

pagaes de travaux ot les récenies

tion radicale. des cartu avec larrivée
i del péral Agers, nord-

Py et all de. allé-
chés par e pommel de valorisation de

Ix pince... Mais aussi avec la conséera-
tion ¢'Unibai} comme premier proprié-
taire de Ja place, Pour avoir racheté des
paas entiers du portefeuille immobiier
de ¥ivendi, la sociétf foncitre se e-

trouve, par le jen des panticipations,  la-

téte du CNIT, du centre commercisl des
Quaire-Temps, et au centre de Cour

tr d annoncent de nouvellss
mues. Aprds que Meunicr a vénové les
20,000 ? de lu tour Métrapole pour la
BNP en 1996 puig, de fond en comble,
les 50.000 m® du Septentrion cédé &

“HRQ et rebaptisé « Europlaza», les

métamorphoses we suivent, toutes apec-
taculaires: tours UAP, Winterthur,
EDF reprise par Hines et confiée aux
américains Kohn Pedersen

Défense. La place p diale de cette
société foncidre se fond dans wn fort
courant d'affaires, et Léon Brestler, son
prévident, ne campe pas dans le rble de
Thomme pravidenticl qu'affectionnait
Christian Pellerin ot sa Sari A la fin des
annéa 70, quand ln Défense &ait en

Unibail dique sim-

‘plmem d'Mre un partensire e do long

terme exercant les fonctions de promo-
tewr, de mmme ou d'investisseur
seclon les o « Sine ¢

Fox, alliés aux incentoumnables Saubot
Rouit - st bient6t la Nobel, vaillam
émoin de I"époque héroique sous la
houlette de Ia Caisse des Dépdts et
Congignations, chef de filz des nou-
vepux propriétaires («Les Echoiw du
16 décembre 1999).

Principal atout de la vie urbaine, le
centre commercial ‘des Quatre-Temps,
le deuxitme d'Burope par ls taille, se

et homogine, la Difense est le licu iddal
d'expression de cex différents métiers qui
Jont d'Unibail un groupe intdgré et diver-
Afié, des bureaux aux centres commer-
ciaux ef centres de congris s, déclare le
président de In premidre société fon-
cidre de la cote.

faire prospérer et de l'animer s, ap- -

puie Christian Bouvier au nom de
Péquipe et de son bistoire.

Les seules perspectives avjourdbui
arrbidos concernent los 400 hectares

tions avec los collectivités locales afin
de mettre sur pied le syadicat inter-
] adé en relais de F'ac-

Jusqu'd céder quelques pmnu d'ap-
“sux Chantiers du cardinal pour
I'érection d'ung église sur le parvis de

" la Défense, cube de verre dépoli ot

de pierre polie au dispason des tours.
Le moment est donc veou de passer
la main. Mais 3 qui ? Les communes
supports font la sourde oreille, « J}
nous faut trouver un héritier exploi-

tant pour le quartier d'affaires et un

second héritier aménageur sur Nan-
ferre, énonce Christian Bouvier, er le

tion étatique. Au bout du compte et
aprés des décennios - déficitaires,
FEpad sura apporté 3 I'Etat 1 mil-
liard de francs en cash ot Rnancé la
mise e souterrain de PAl4 pour

-1,2 millinrd de travaux. « Plutdr assez

fiers de ouvrage accompli pour
avons d caur de mettre en place une
waorité politique responsable qud soit
d méme de faire vivre i quartier, de e

tel de s compé initiale sur

‘le tracé de I'Al4, dans ia traversée de

Nanterre, de lo Grande Asche jusqu'a
Ia Seine. Aprés dix années d'études et
de disewssions entre 'Epad etles élus,
un protocole daccord a été signé le
9 mai 2000 eatre 1a vills et I'Etat ponr
1a création d'un nouvel établissement
public d'aménagement, de composi-
tion mixte (50 % collectivités locales,
50 %-Etat) afin d’assurer I'sménage-
ment de I'axe autoroutier jusqu'h son
débouché aur la Seine; dans un parc
d'une quarantaine d'hectares Au

prépare i unc mue complite ot radicale
(450 millions de francs d'ici & 2002) sous
la baguette de l'architecte américain
Antony Belluschi. Son gestionnaire

- Unibail en escompte un regain d'attrac-

tivité encore plus forte, A défaut d'gtre
un liew ordinaire, la Défense doit redou-
bler de séduction pour s'intégrer A Paris.

programme figurent une majorité de
logements pour 290.000 m?, des bu-
resux pour 205000 m? des com-
merces pour 40.000 m? et des dquipe-
ments publics pour 60.000 m? Ce
nouvel établissement public d’aména-
g en ponsabilité )
en puissance avec l'extinction de

1Epad, selon le principe des vases

communicants. Equipes et compé-
tences basculeront de I"Epad sur Nan-
terre Seine Arche, le nouvel érablis-
sement, de manitzc concertée. En
quarante-deux ans, I'Epad a fait
@uvre utile ot il n'est pas doané &
tout le monde de disparaitre pour
cause de réustite. La fin programmeée
de 1'établissement public eat ls signe
positif d'un dépouement sain et natu.

" rel, Reste 3 U'Epad de réussir sa

sortie. F.L





