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S ’ I N S P I R E R 
La saga des grands 

magasins

A P P R O F O N D I R
La Défense, un territoire  

à multiples scénarios

S E  R E N C O N T R E R 
Wood Up  

Nathanaël Trouiller et Emmanuel Cazier

S ’ I N F O R M E R 
Quand Crédit Agricole Immobilier 

assure ses arrières…



De grandes commercialisations  
tertiaires à suivre en 2025
Si l’immobilier de bureau sort de deux années noires en matière de demande placée, tous 
les marchés ne répondent pas aux mêmes tendances. Alors que beaucoup de propriétaires 
d’actifs tertiaires peinent encore à espérer un regain d’activité pour l’année qui vient, coup 
de projecteur sur cinq opérations franciliennes qui pourrait donner le la en 2025. 

Par Emmanuelle Graffin, Christelle Pitagora et Luc-Etienne Rouillard Lafond
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HEKLA, MARQUEUR DU  
RENOUVEAU À LA DÉFENSE ? 

Livrée en 2022, Hekla est la première tour 
signée Jean Nouvel à La Défense. Implantée 
dans le quartier de la Rose de Cherbourg, elle 
se dresse sur 48 étages. Avec sa forme prisma-
tique de verre et de métal, elle renouvelle la 
skyline du quartier d’affaires et, de par son 
implantation, casse le caractère insulaire de 
La Défense. L’IGH de 220 m de haut dévelop-
pé par Hines France et AG Real Estate pour le 
compte d’Amundi Immobilier et de Praemia 
REIM propose 76 000 m2 de bureaux et de 
services. Xavier Musseau, président-directeur 
général de Hines France, indiquait à l’époque 
de son ouverture que «        le temps de l’occu-
pation unique par une grande société du 
CAC40 était révolu        ». Et de fait, petit à petit, 
la tour Hekla se remplit de sociétés de tailles 
différentes. Après les prises à bail de Willis 
Towers Watson (10  000 m²) et de Marignan 
Immobilier (2  000 m²), le groupe Recordati 
s’installe au 7e étage sur une surface de 
1 923 m2. «          La commercialisation à la division 
est active et il y a plusieurs contacts en cours, 
donc nous pouvons attendre beaucoup d’ac-
tivité sur cette tour l’année prochaine, rassure 
un conseil interrogé par Business Immo. Il 
faudra du temps pour que l’immeuble soit 
entièrement commercialisé, mais cela se fera, 
d’autant plus qu’une nouvelle grille de loyers a 
été annoncée.          » Le loyer de départ s’affiche à 
partir de 430 € HT/HC/m2/an. 
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ARBORETUM, PORTE-ÉTENDARD DU BAS CARBONE

Situé à Nanterre, Arboretum est un campus de bureaux bas carbone inauguré en septembre 2024 par le président de la 
République Emmanuel Macron… mais qui tarde à se remplir. Déployé sur 126 000 m² de bureaux et services – ce qui en 
fait le plus grand complexe tertiaire en bois du monde –,  le campus de sept bâtiments a été conçu par WO2 et est porté 
par un pool d’investisseurs réunissant le fonds Icawood, au sein duquel sont partenaires Icamap et Ivanhoé Cambridge, ainsi 
que BNP Paribas Real Estate, Praemia et FFP, la société d’investissement contrôlée par les Établissements Peugeot Frères. 
Situé à mi-chemin entre La Défense et Rueil 2000, l’ensemble est conçu comme une ville, avec huit cafés et restaurants et, 
au sein de bâtiments industriels réhabilités, un club de sport de 1 900 m² ainsi qu’un centre de réunions et de séminaires 
de 2 400 m² et un auditorium. Seulement 9 500 m² ont été pris à bail à ce jour et plus de 110 000 m² restent toujours à 
commercialiser à un loyer annuel présenté à 360 €/m². «        Il semblerait qu’il y ait des contacts assez actifs sur l’opération et 
des choses pourraient être annoncées au 1er trimestre 2025, possiblement des transactions assez significatives           », nous souffle 
cependant un acteur du marché au fait du dossier. 
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BERGÈRE, UN SITE  
ATTRACTIF RÉINVENTÉ 

Niché au cœur de la capitale, dans le 
9e arrondissement de Paris, l’immeuble 
Bergère est acquis par LaSalle auprès de 
BNP Paribas dans le cadre d’une opéra-
tion de cession-bail en mai 2020, pour le 
compte d’Encore+, son fonds paneuropéen 
de référence. Cet emblématique projet de 
bureaux a été repensé par le cabinet d’ar-
chitecte PCA-Stream. L’immeuble propose, 
à l’issue des travaux, une surface locative 
d’environ 26 500 m2. Ses futurs occupants 
pourront bénéficier d’une large palette de 
services dans un cadre inspiré des codes de 
l’hôtellerie : trois restaurants, un business 
center avec son auditorium de 200 places, 
une conciergerie, un work café, une salle 
de fitness, un atelier vélo, un Parisarium 
– rooftop offrant une vue des toits de Paris – 
et 1 350 m² d’espaces extérieurs. Dispo-
nibles à partir du 1er trimestre 2026, pour un 
loyer annuel non communiqué, 20 924 m² 
(environ 2 090 postes) sont encore divisibles 
dès 4 000 m². «           Il y a énormément de visites 
et une activité commerciale très soute-
nue, même si cet actif ne sera livré qu’au 
1er semestre 2026, rapporte un acteur du 
marché. Cette activité forte est notamment 
portée par un showroom digital soutenu par 
la réalité augmentée et il est certain que cet 
immeuble va animer très fortement le mar-
ché, puisqu’il coche beaucoup de cases.           »
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OVALIE, LA VISIBILITÉ ET LA RESTRUCTURATION AU SERVICE DE LA DIFFÉRENCIATION 

Réalisé par l’architecte Roland Castro en 2012 et ancien siège social de Samsung France, l’immeuble Ovalie compte 
sept étages de bureaux développés sur 14 000 m2. Situé dans le parc tertiaire Victor-Hugo, à Saint-Ouen-sur-Seine, il est 
la propriété de Praemia REIM France. Le bâtiment se distingue par sa forme elliptique aux couleurs changeantes selon la 
lumière, symbole d’ouverture, d’inclusion et d’innovation.
Désireux de faire de cet ensemble une référence en matière d’écoresponsabilité, de services et de confort, Praemia 
REIM France a confié à YAD Space et Quadrilatère sa rénovation. Leurs réflexions communes les ont conduits à opter 
pour un design néo-futuriste faisant écho à la forme originale du bâtiment et qui conserve à la fois son caractère brut et 
semi-industriel, tout en décloisonnant les espaces pour encourager la créativité et le travail collaboratif.  «    Comme pour 
beaucoup d’immeubles livrés à Saint-Ouen, d’Optik à Stories, UX ou M-Cube, la commercialisation est difficile, recon-
naît un acteur du marché. Ovalie offre un vrai critère de différenciation, avec une visibilité incroyable depuis le boulevard 
périphérique, et Praemia a fait une très belle rénovation, donc je ne suis pas tellement inquiet pour sa commercialisation 
à moyen terme. » L’immeuble affiche un prix mandat à 350 € HT-HC/m2/an.

BUSINESS RESORT PARIS PLEYEL, LE 
DÉFI D’UNE NOUVELLE POLARITÉ 

Tour emblématique de Saint-Denis, la tour
Pleyel, transformée en hôtel 4 étoiles et ac-
compagnée de nouveaux immeubles tertiaires, 
s’inscrit désormais au sein du Business Resort 
Paris Pleyel. Construite au début des années 
1970 par le promoteur Cogifrance selon les 
plans de l’agence Favatier-Hérault et rache-
tée par la Financière des Quatre Rives pour le 
compte de Pleyel Investissement, la tour Pleyel 
– qui était un immeuble de bureaux jusqu’en 
2008 – est devenue en juillet 2024 le H4 Hotel 
Wyndham Paris Pleyel Resort après six ans de 
travaux. La réhabilitation a été confiée à l’archi-
tecte Sretchko Markovic de 163 Ateliers et 
à l’agence Axel Schoenert architectes pour la 
partie intérieure. L’immeuble Maestro, situé au 
pied de la tour Pleyel et au sein du centre de 
conférence, propose à la location des plateaux 
d’une superficie totale de 18 730 m2 (divisible 
dès 14 m²) pour un loyer annuel de 340 €/m². 
Le bâtiment comprend des terrasses, un 
restaurant, une cafétéria, un centre de fitness, 
un auditorium, ainsi que des parkings pour 
voitures et motos. « Je suis très inquiet pour 
l’environnement de Pleyel, clairement !  », nous 
confie un conseil, avant d’ajouter : «     J’espère 
me tromper, mais naturellement, les entre-
prises ont énormément de choix à toute proxi-
mité du Périphérique, de Clichy à Saint-Ouen 
en passant par La Défense. Pour quelle raison 
aller à Pleyel ? Le différentiel de loyer n’est pas 
de nature à ce que le choix s’y porte, d’autant 
plus compte tenu de l’environnement… »
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