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Acteur de référence de l’immobilier, à la fois foncière commerces 

et promoteur, Altarea Cogedim est présent sur les trois princi-

paux marchés de l’immobilier : commerce, logement, bureau, sur 

lesquels il réunit tous les savoir-faire pour concevoir, développer, 

commercialiser et gérer des produits immobiliers sur mesure. 

Avec les risques calculés d’une vision de long terme, c’est dans la 

conception et la réalisation de ses produits que le Groupe a construit 

son schéma de création de valeur et a pu saisir les meilleures 

opportunités de l’immobilier.

Présente en France et en Italie, Altarea est cotée sur le compar-

timent A de NYSE Euronext Paris.

 ALTAREA COGEDIM   
L’IMMOBILIER EN TROIS

 DIMENSIONS
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Créer des 
logements 
personnalisés, 
agréables à vivre, 
pérennes.

Boulevard Morland, 
Paris 4e arr.
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La création de lieux de vie peut se faire de deux façons 
différentes : en reproduisant des schémas traditionnels 
ou en inventant de nouvelles façons de vivre, d’habiter 
ou de travailler. Altarea Cogedim a fait le choix de la 
seconde solution. La capacité d’invention, de création 
et d’innovation du Groupe est rendue possible grâce 
à l’excellence des savoir-faire et de tous les talents 
internes d’une entreprise qui a décidé d’être avant tout 
un créateur de produits immobiliers sur mesure.

INVENTEUR DE PRODUITS,

CRÉATEUR DE

VALEUR



Inventer de nouveaux 
concepts commerciaux, 
dédiés aux loisirs,  
à la satisfaction client.

Bercy Village,  
Paris 12e arr.
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PENSER CLIENT, 
DURABLEMENT
Centres commerciaux, logements, bureaux, hôtels : en 
créant des lieux de vie uniques pour ses clients,  Altarea 
Cogedim porte la responsabilité de leurs vies et de leurs 
villes. C’est avec une connaissance intime de leurs 
besoins et l’écoute permanente de leurs aspirations que 
les collaborateurs de l’entreprise vivent tous les jours 
leur métier avec passion. Engagé dans une démarche de 
développement durable, Altarea Cogedim fait de chacun 
de ses projets une réponse adaptée à la vie d’aujourd’hui 
et à la ville de demain.



Innover par des solutions 
techniques avant-gardistes  

et performantes.

Tour First, La Défense.06
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UN GROUPE ACCÉLÉRATEUR

 DE CROISSANCE
POUR SES TROIS MARCHÉS

Initialement promoteur de centres commerciaux, 
Altarea s’est fonciarisée pour devenir aujourd’hui la 
troisième foncière commerces de France. Le Groupe 
a acquis en 2010 Cap 3000, l’un des principaux cen-
tres commerciaux français. En 2007, Altarea rachète 
Cogedim et intervient dès lors en promotion de loge-
ments et de bureaux. Depuis cette date, Cogedim est 
devenu le quatrième promoteur en France (le premier 
à Paris et à Lyon) et ses ventes de logements ont pro-
gressé deux fois plus vite que le marché. Le site de 
Laennec, en plein cœur de Paris, est emblématique 
du positionnement de Cogedim en tant que marque 
de référence de logements.
Altarea Cogedim est aujourd’hui présent sur le marché 
des bureaux en prestations de services et en promo-
tion, avec une expertise environnementale reconnue, 
comme en témoigne la Tour First à La Défense, le plus 
important chantier de bureaux HQE® en France.
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Concevoir des projets audacieux, 
là où les autres ne vont pas.

Carré de Soie, Vaulx-en-Velin.
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SUIVRE SES PROPRES CHEMINS 

AVEC L’ESPRIT 
 D’ENTREPRENDRE
Altarea Cogedim s’est construit en suivant résolu-
ment ses propres chemins, sur un modèle élaboré 
à contre-courant des idées reçues et de l’air du 
temps. Tous les collaborateurs d’Altarea Cogedim 
sont actionnaires de l’entreprise et partagent cet 
esprit entrepreneurial marqué au quotidien. Être 
tous les jours entrepreneur, c’est s’engager avec 
audace et prendre des décisions après avoir évalué 
l’ensemble des opportunités et des risques d’un 
choix. C’est la façon de faire Altarea Cogedim.
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MESSAGE DU PRÉSIDENT

EN 2010, Altarea Cogedim a tiré profit de 
son modèle unique fondé sur sa double qualité 
de foncière et promoteur et sur sa présence sur 
les trois principaux marchés de l’immobilier.

EN COMMERCE, nous avons largement 
engagé le repositionnement de notre patrimoine 
vers les centres régionaux et les « Family 
 Villages » car nous croyons fondamentalement 
à la pertinence de ces formats sur le long terme. 
À cette fin, nous avons débuté un programme 
de grande ampleur : restructuration lourde des 
centres à potentiel régional, développement de 
nouveaux actifs sur des sites incontestables, 
arbitrage d’actifs matures, mais également 
acquisition d’actifs emblématiques comme Cap 
3000 à Nice. Nous comptons précéder les chan-
gements actuellement à l’œuvre dans le monde 
de la distribution en nous appuyant sur ce qui 
fait notre force : la capacité de nos équipes à 
concevoir et à réaliser les produits d’après-
demain, attractifs, compétitifs et durables. À 
travers cette mutation de notre patrimoine, nous 
voulons mettre en place une dynamique de 
croissance de long terme dont les premiers 
résultats ne seront perceptibles qu’à un horizon 
de trois à quatre ans. 

EN LOGEMENT, notre performance est 
d’autant plus appréciable que nous avons désor-
mais le recul suffisant pour valider le pari stra-
tégique pris lors du rachat de Cogedim. En l’es-
pace de trois années, nous avons en effet tota-
lement changé de dimension et nous ressortons 
de la crise plus forts que lorsque nous y sommes 
entrés. Notre part de marché a doublé : elle se 
situe désormais entre 5 % et 6 % en valeur. La 
réputation de Cogedim s’appuie sur des années 

de constance en matière de qualité et de perfor-
mance environnementale. La clé de notre réus-
site repose d’abord sur l’attention portée aux 
attentes de nos clients. Le soin apporté à la réa-
lisation d’opérations emblématiques comme 
Laennec dans le 7e arrondissement de Paris est 
le même que celui consacré à l’ensemble de 
notre gamme. Nous croyons que le potentiel 
opérationnel de Cogedim, de ses équipes et de 
sa marque n’a pas encore été atteint et que l’ob-
jectif de maintien des positions acquises à la 
faveur de la crise constitue un minimum. Au 
cours de la période écoulée, nous avons égale-
ment su adapter le volume de notre activité à 
notre marché tout en gérant nos risques de 
façon rigoureuse. C’est le « backlog » accumulé 
en logements qui nous permet d’afficher une 
forte visibilité sur la croissance des résultats de 
notre Groupe au cours des deux à trois prochai-
nes années.

EN BUREAU, nous croyons que ce marché 
se trouve à la veille de mutations technologi-
ques d’ampleur inédite en lien avec les exigen-
ces environnementales. Fort de sa stratégie 
offensive en matière de développement durable, 
notre Groupe est tout particulièrement bien 
placé pour tirer parti de cette révolution. Nous 
nous tenons en effet à l’avant-garde, comme en 
témoignent les multiples immeubles que nous 
sommes actuellement en train de livrer à La 
Défense (Tour First) ou ailleurs. Ces actifs sont 
encore au moment de leur livraison en avance 
sur des normes environnementales qui n’exis-
taient même pas quand ils ont été conçus. 
Aujourd’hui, le marché reste attentiste mais 
nous croyons à son redémarrage à terme. L’ex-
périence et les savoir-faire accumulés feront 

UNE DYNAMIQUE 
DE CROISSANCE
SUR LE LONG TERME

Nous comptons 
précéder les 
changements 
actuellement à l’œuvre 
sur nos marchés 
en nous appuyant  
sur ce qui fait notre 
force : la capacité 
de nos équipes 
à concevoir et à réaliser 
les produits 
d’après-demain, 
attractifs, compétitifs  
et durables.”
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Nous avons confiance en la pérennité 
de notre modèle et la poursuite de 
son succès dans les années à venir.”

alors de notre Groupe un acteur majeur du pro-
chain cycle. Notre intention consistera alors à 
nous positionner non seulement comme pro-
moteur ou comme prestataire, comme nous 
l’avons fait par le passé, mais aussi comme 
investisseur. Pour ce faire, nous sommes en 
train de mobiliser des fonds auprès d’investis-
seurs partenaires que nous gérerons pour leur 
compte. Nous capterons ainsi davantage de 
valeur de nos savoir-faire opérationnels. Cela 
sera perceptible de façon significative sur les 
résultats de notre Groupe à un horizon de trois 
à quatre ans et plus.

Nous avons confiance en la pérennité de notre 
modèle et la poursuite de son succès dans les 
années à venir. Je suis particulièrement confiant 
en la capacité de nos équipes à initier de nou-
veaux développements et à y faire face comme 
en témoignent les réussites éclatantes de l’an-
née écoulée.

Alain Taravella
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Le modèle de notre Groupe, qui repose sur 
trois marchés dont les cycles sont différents, 
a prouvé toute sa robustesse en période de 
crise mais il est également en train de démon-
trer toute sa pertinence en période de 
reprise.
Aujourd’hui, c’est la forte croissance du loge-
ment qui tire les résultats d’Altarea Cogedim, 
de même que la résilience des commerces ont 
permis hier de tenir en attendant que les 
bureaux prennent demain la relève. Dans cette 
course d’endurance, chaque relais de crois-
sance est essentiel afin de saisir toutes les 
opportunités qu’offre chaque cycle.
Notre stratégie est ambitieuse mais elle repose 
avant tout sur une gestion maîtrisée de nos 
 risques. Notre objectif consiste à disposer en 
permanence des ressources financières suf-
fisantes nous permettant d’actionner le bon 
marché au bon moment de son cycle et c’est 
ce qui constitue la richesse de notre modèle.
Nous serons probablement amenés à arbitrer 
davantage au cours des prochaines années 
afin de maintenir le rythme de nos engage-
ments tout en allouant une part croissante de 
nos cash flows au désendettement du 
Groupe.
Devancer, anticiper les tendances et les réali-
tés de nos marchés est depuis toujours une 
des principales forces du Groupe. Les qualités 
d’adaptation et d’innovation déployées par 
 toutes les équipes nous assurent dans chacun 
de nos métiers d’excellentes perspectives de 
développement.

Jacques Nicolet

SAISIR LES 
 OPPORTUNITÉS 
 DE CHAQUE CYCLE

MESSAGE DU PRÉSIDENT DU CONSEIL DE SURVEILLANCE
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1. Alain Taravella
Président fondateur-gérant
2. Jacques Nicolet
Président du conseil de surveillance
3. Gilles Boissonnet
Directeur général délégué
en charge du commerce France

6. Éric Dumas
Directeur financier Groupe
7. Ludovic Castillo
Administrateur délégué 
d’Altarea Italia

ORGANISATION
 Les 750 collaborateurs qui composent Altarea Cogedim constituent le principal atout du Groupe.  

300 d’entre eux évoluent dans les équipes de développement et la gestion des centres commerciaux, 
 450 étant dédiés à la promotion logement et à l’immobilier d’entreprise pour compte de tiers.

Présentes à 60 % en Ile-de-France et à 40 % dans les autres régions, en Italie et en Espagne, les équipes 
sont constituées à près de 70 % de cadres partageant leur expertise et une culture entrepreneuriale au service  
des trois lignes d’activité. Pour répondre au développement de chacune d’entre elles, 300 personnes ont  
été recrutées au cours des dernières années.

CONSEIL DE SURVEILLANCE
Présidé par Jacques Nicolet, le conseil de surveillance comporte des représentants des grands 

actionnaires (le Fonds ABP, Crédit Agricole Assurances, Foncière des Régions) et des membres indépendants.  
Il assume le contrôle permanent de la gestion de la société et dispose d’attributions spécifiques. Il décide ainsi  
la proposition d’affectation des bénéfices et de mise en distribution des réserves soumise à l’assemblée générale  
des actionnaires chargée de statuer sur les comptes de la société, établit un rapport, et se prononce sur tout 
projet d’augmentation ou de réduction de capital proposé aux actionnaires. Il intervient dans la nomination des 
commissaires aux comptes et des experts en patrimoine immobilier. Pour accomplir sa mission, le conseil  
est assisté de comités spécialisés, en particulier le comité d’audit et le comité d’investissements.

COMMERCE
ɒ��FRPPHUFH� 

de centre-ville,
ɒ�m�5HWDLO�3DUN�}�
ɒ�m�/LIHVW\OH�&HQWHU�}�
ɒ�m�)DPLO\�9LOODJH�}�
ɒ��FRPPHUFH�GDQV� 

des lieux de transit,
ɒ�FRPPHUFH�ORLVLUV

LOGEMENT
ɒ�KDXW�GH�JDPPH�
ɒ�PLOLHX�GH�JDPPH� 
ɒ�SULPR�DFF«GDQWV�
ɒ�U«VLGHQFHV�VHUYLFHV�
ɒ��QRXYHDX[�TXDUWLHUV�
ɒ�GRPDLQHV�SULY«V

BUREAU
ɒ�VLªJHV�VRFLDX[�
ɒ�,*+�
ɒ��TXDUWLHU�G�DIIDLUHV� 

et mixtes,
ɒ�UHVWUXFWXUDWLRQV�
ɒ�K¶WHOV

750
COLLABORATEURS

4. Christian de Gournay
Directeur général délégué en charge
du logement, des régions  
et des relations institutionnelles
5. Stéphane Theuriau
Directeur général délégué  
en charge de l’immobilier d’entreprise 
et du private equity

COMITÉ EXÉCUTIF

1
2

4

5
6

7

3
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TENDANCES DU MARCHÉ EN 2010

Alain Taravella
 Nous sommes en phase de sortie de crise. 

2010 a été une année contrastée, en partie à 
cause de la situation économique mais aussi 
en raison des évolutions de la société. Nous 
en voyons clairement les effets sur chacun de 
nos marchés.

Gilles Boissonnet
 Dans un contexte général de consolidation, 

nous constatons que les enseignes recher-
chent toujours de nouveaux emplacements à 
l’organisation rationnelle pour se développer 
et qu’elles préfèrent s’installer dans des zones 
commerciales existantes à la commercialité 
avérée. Nous observons aussi que si la part 
d’internet reste encore marginale aujourd’hui 
dans le commerce avec 4 % des dépenses 
des ménages, l’e-commerce devrait doubler 
de taille d’ici à 2013. Attentif depuis toujours 
aux nouvelles tendances de consommation, 
nous expérimentons des interactions entre 
internet, téléphonie et magasins, aux côtés de 
nos enseignes partenaires. Nous intégrons ces 
évolutions dans nos projets, repensons la taille 
et le contenu de nos centres, le rapport entre 
réserves et surfaces de vente, leur connectivité 
avec l’utilisation des nouvelles technologies 
dans les services de base.

Stéphane Theuriau
 Le taux de vacance des bureaux a 

remonté (près de 7 % à Paris) et le pouvoir 
passe donc du côté des utilisateurs, princi-
palement motivés par la recherche d’éco-
nomies, via des regroupements de surfaces 
ou la recherche de loyers moins élevés. Sur 

COMITÉ EXÉCUTIF_TABLE RONDE

un marché où la création est un moteur, 
les investisseurs long terme ont initié peu 
de transactions en blanc (1/10e par rapport 
à 2006/2007) et les timides investissements 
comparés au passé ont été ciblés sur les pro-
duits « prime » sécurisés par des baux longs, 
bien placés et bien desservis, qui constituent 
des produits immobiliers à valeur refuge. Le 
léger frémissement sur des opérations plus 
risquées en fin d’année laisse présager une 
reprise possible.

Christian de Gournay
 Pour l’activité logement, nous avons 

bénéficié d’une conjonction de facteurs favo-
rables : une pénurie de logements neufs,  des 
taux d’intérêt historiquement bas, des aides 
à l’accession pour les primo-accédants par-
ticulièrement incitatives avec le PTZ +, et bien 
sûr du dispositif Scellier qui a continué d’être 

un puissant stimulant pour l’investissement 
locatif. Nous avons ainsi profité pleinement 
des conditions du marché en réussissant à 
doubler notre part de marché et le montant 
de nos ventes, alors même que le marché 
français n’a pas encore retrouvé les niveaux 
de 2007. Cette performance a été possible 
grâce à la mise en place de règles prudentiel-
les précoces qui nous ont permis de rentrer 
dans la crise sans engagements ni stocks tout 
en conservant l’essentiel de nos options sur 
nos terrains. Parallèlement, l’outil industriel 
a été préservé, ce qui a permis à Cogedim de 
saisir immédiatement le rebond du marché 
lorsque celui-ci s’est produit, sans atten-
dre la reconstitution d’une offre à la vente. 
Pour progresser, nous avons capitalisé sur 
la marque Cogedim, diversifié nos lignes de 
produits pour élargir notre clientèle tout en 
restant nous-mêmes, en nous appuyant avant 

CREER DE LA 
VALEUR ET  
MAÎTRISER LE RISQUE  
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livraisons de trois nouveaux actifs en France 
et en Italie et récolté les fruits de notre stra-
tégie d’arbitrages.

S. T.  Sur un marché atone, nous avons 
maintenu l’activité avec un volume de place-
ments en augmentation par rapport à 2009, 
principalement pour des opérations en VEFA 
ou en CPI, en capitalisant sur notre savoir-
faire reconnu dans les restructurations lour-
des et complexes, et sur notre label dévelop-
pement durable puisque toute la production 
livrée en 2011 sera certifiée HQE®. Pour com-
penser l’arrêt de la construction de bureaux 
neufs, nous nous sommes tournés vers les 
utilisateurs et nous nous sommes position-
nés résolument sur le marché de la presta-
tion de service comme relais d’activité.

Ludovic Castillo
 En Italie, la crise n’a pas entraîné de 

bouleversements fondamentaux car le 
marché est faiblement réactif aussi bien en 
période déprimée qu’en période de reprise. 
Dans ce contexte, Altarea Italia a pu conso-
lider tous ses actifs. Le taux de vacance 
dans nos centres s’est réduit et la récupé-
ration des loyers s’est nettement améliorée 
avec l’internalisation de la gestion et de la 
recommercialisation. Nous avons inauguré 
avec succès le centre Le Due Torri à Stez-
zano près de Bergame avec près de 100 % 
des surfaces commercialisées à l’ouverture 
et qui, dix mois après, affiche des résultats 
très encourageants dans un environnement 
pourtant hyperconcurrentiel. Nous avons 
donc bien résisté à la crise avec un chiffre 
d’affaires qui a augmenté de 8 % alors que le 
PIB italien a évolué négativement.

PERSPECTIVES

A. T.  Forts de notre présence significa-
tive sur les trois principaux marchés de l’im-
mobilier, nous avons des raisons d’envisager 
positivement l’avenir. Il y a bien sûr toujours 
le risque d’un redémarrage de la crise, d’une 
croissance molle. Il va donc falloir gérer l’ac-
tivité dans un contexte moins flamboyant en 
anticipant les risques liés à la politique fis-
cale et à la hausse des taux d’intérêt. Mais 
les points positifs pèsent davantage dans la 
balance. Nous sommes en phase de sortie de 
crise : il existe un besoin important de loge-
ments neufs et de bureaux de nouvelle géné-
ration et le retour de l’inflation qui croîtra 
moins vite que les taux d’intérêt favorisera 
les investissements en immobilier comme 
valeur refuge.
Sur la base de ces hypothèses, notre busi-
ness plan est ambitieux avec trois mots d’or-
dre : accélérer notre croissance, maîtriser 
les risques, piloter serré pour être les pre-
miers là où nous avons choisi d’aller. Nous 
y arriverons en maintenant dans toutes les 
activités la primauté du produit et en faisant 
du développement durable un levier de crois-
sance. Nous ne devons pas subir les mesures 
du Grenelle 2 et les appréhender comme des 
contraintes, mais au contraire les revendi-
quer comme des exigences marketing et des 
opportunités de création de valeur.

C. DE G.  La demande en logements 
restera soutenue grâce à un certain nombre 
de facteurs structurels : manque avéré de 
900 000 logements, démographie la plus dyna-
mique d’Europe, facteurs sociologiques de 
décohabitations, envie d’assurer sa retraite… 

tout sur nos équipes de promotion et de vente 
qui ont saisi toutes les opportunités pour faire 
grandir la marque en alliant leur dynamisme à 
l’application rigoureuse de nos méthodes.

G. B.  Dans cette conjoncture, l’activité 
commerce a enregistré de bons résultats en 
grande partie grâce aux performances élevées 
de nos « Family Villages » dont le format est 
particulièrement en phase avec la sensibilité 
croissante du consommateur au prix, conco-
mitante à la montée de l’utilisation d’internet. 
Les grands centres ont aussi bien résisté à 
la crise en raison d’une structure des coûts 
très favorable aux enseignes locataires et de 
la meilleure adéquation à la demande en ter-
mes de choix et de prix, comme en témoignent 
les performances de Cap 3000 qui affiche le 
deuxième meilleur rendement de France 
(11 000 €/m2). Nous avons aussi bénéficié des 

Stéphane Theuriau Éric Dumas Gilles Boissonnet

Christian de Gournay
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COMITÉ EXÉCUTIF_TABLE RONDE

Les Français expriment également un fort 
désir d’accéder à la propriété, d’autant plus 
qu’ils sont faiblement endettés et que le taux 
de propriétaires n’est que de 57 % aujourd’hui 
(comparé à une moyenne européenne de 
66 %). Aujourd’hui, Cogedim dispose des équi-
pes, de la gamme de produits et du portefeuille 
foncier lui permettant durablement d’occuper 
une part de marché en valeur de l’ordre de 5 
à 6 %.

G. B.  Sur un marché français globale-
ment mature et équipé, nous poursuivrons 
une stratégie de développement sélective, 
orientée vers l’acquisition ou le développe-
ment d’actifs de taille significative priori-
tairement en Ile-de-France et en PACA en 
raison de leur dynamisme démographique. 
D’autres axes de développement sont le 
recentrage de nos formats de commerce en 
périphérie ou en entrée de ville sur le modèle 
des « Family Villages » et la transformation 
de nos actifs existants en centres régionaux 
par le biais de nouvelles extensions-res-
tructurations sur des sites en patrimoine 
très installés dans leur zone de chalandise 
avec une forte demande des enseignes pour 
s’y établir. Pour financer ce développement, 
nous continuerons de céder les actifs dont 
la catégorie ne correspond plus à nos cri-
tères. Cela passera par le renforcement de 
notre métier d’« asset management », avec 
pour axe nouveau le développement de nos 
activités d’exploitant pour compte de tiers, ce 
qui permettra de maintenir le niveau de nos 
revenus récurrents.

S. T.  Le besoin est croissant en bureaux 
neufs ou en bureaux restructurés à forte 

valeur environnementale dans les zones 
accessibles par les transports en commun, 
et il n’est pas remis en cause par la crise. 
Plutôt optimistes, nous misons sur une 
pénurie de l’offre neuve de qualité à l’ho-
rizon 2012 en raison du peu de nouveaux 
projets livrés ces deux dernières années 
et sur la demande croissante de mise en 
conformité du parc existant aux nouvelles 
exigences environnementales. La création 
début 2011 d’un véhicule d’investissement 
associant Altarea Cogedim (à hauteur de 
20 %) à des partenaires institutionnels fran-
çais et internationaux devrait nous permet-
tre le moment venu de lancer de nouveaux 
produits en blanc bien placés ou acheter des 
actifs existants à restructurer.

L. C.  Nous sommes sereins pour 2011. 
Malgré la morosité de la consommation, il 
existe en Italie des niches, particulièrement 
dans le Nord, où nous pouvons dévelop-
per des centres, là où il y a un réel besoin 
comme à Pinerolo, qui a très vite fonctionné 
avec une augmentation annuelle de 25 % de 
son chiffre d’affaires. En résumé, nous ne 
voulons pas forcer le marché mais recen-
trer notre développement sur des centres 
qui ont du sens et qui se différencient par 
la qualité et le concept. Nous recherchons 
également des centres à restructurer tout 
en envisageant la valorisation de notre 
patrimoine avec des extensions. Nous som-
mes aujourd’hui en capacité de saisir ces 
opportunités. Avec six centres réalisés en 
huit ans, nous avons atteint la taille criti-
que et la reconnaissance qui nous donne 
une légitimité auprès des enseignes et des 
partenaires institutionnels et privés.

Notre business plan est 
ambitieux avec trois 
mots d’ordre : accélérer 
notre croissance, 
maîtriser les risques, 
piloter serré pour être 
les premiers là où nous 
avons choisi d’aller. 
Nous y arriverons en 
maintenant dans toutes 
les activités la primauté 
du produit et en faisant 
du développement 
durable un levier de 
croissance.”
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FORCES DU GROUPE

Éric Dumas
 Nous voyons bien que, suivant le cycle 

de chacune de nos trois activités, nous avons 
pu tirer parti des conditions favorables du 
marché ou mieux résister à une conjoncture 
difficile. Notre modèle économique diversifié 
(commerce, logement, bureau) nous permet 
de générer d’importants cash-flows en haut 
de cycle tout en affichant une forte résilience 
en bas de cycle. Aujourd’hui, nous bénéficions 
d’une situation financière solide avec une tré-
sorerie qui nous permet de couvrir tous nos 
engagements.

Jacques Nicolet
 La force d’Altarea Cogedim, c’est d’être 

en mesure de réaliser tout seul des « mor-
ceaux de ville » parce que sont regroupés au 
sein du Groupe l’ensemble des métiers qui 
apportent des réponses concrètes à 80 % du 
temps de nos vies.
Ces métiers peuvent bien sûr s’exercer sépa-
rément comme dans la plupart des cas mais 
aussi se conjuguer ponctuellement sur des 
projets dits complexes et dans des configura-
tions adaptées à chaque situation. La réponse 
n’est jamais unique mais se module avec des 
degrés de mixité extrêmement variés.

Ludovic Castillo

L’autre force, c’est notre attachement au 
produit, à cette culture de l’excellence et de 
l’innovation qui fédère l’ensemble des collabo-
rateurs et nous pousse à travailler sur des pro-
jets de plus en plus ambitieux, par leur taille, 
leur rayonnement ou leur niveau de gamme 
comme en témoignent cette année la réali-
sation de la Tour First, l’ensemble Laennec 
(logement, bureau, commerce) et l’acquisi-
tion de Cap 3000 ou encore de Villeneuve-la-
Garenne.

A. T.  En achetant Cogedim, nous avons 
renforcé nos positions en devenant un opé-
rateur multi-activités. Nous avons retrouvé 
des capacités financières pour financer de 
nouveaux développements. En résumé, notre 
business plan à l’horizon 2015 est basé sur 
une bonne croissance en logement, une crois-
sance modérée pour le commerce et une forte 
croissance de l’activité bureaux.
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STRATÉGIE

UN MODÈLE ALLIANT

 RECURRENCE
 ET VALEUR AJOUTÉE

Altarea Cogedim conjugue la récurrence des revenus 
d’une foncière commerces et la valeur ajoutée d’un 
promoteur présent sur les trois principaux  marchés 
de l’immobilier. Le socle financier du Groupe est 
constitué par son patrimoine de commerces et la 
valeur ajoutée que lui apportent ses savoir-faire de 
promoteur est un accélérateur de performance. Cette 
complémentarité permet de saisir les opportunités  
de chaque cycle immobilier.
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RÉSULTAT OPÉRATIONNEL 
PAR MARCHÉ
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Cycle régulier et marqué.

Marché profond, très sensible  
à la conjoncture macro-économique.

BUREAU
Cycle de développement très long.

Marché mature avec des niches  
en Ile-de-France et dans le Grand 
sud-est.

Résistance et robustesse des  
cash-flows.

COMMERCE
Cycle court et marqué.

Marché profond dominé  
par une pénurie structurelle  
en France.

LOGEMENT

INNOVATEUR
La référence des bureaux 
à haute valeur ajoutée  
environnementale.

INVENTEUR
3e foncière française spécialisée  
en centres commerciaux avec  
des concepts en phase avec  
les tendances de consommation.

CRÉATEUR
Promoteur de référence,  
leader sur le marché du logement  
haut de gamme en France.
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247 M%
D’ARBITRAGES

328 M%
D’INVESTISSEMENTS

 
  UN PATRIMOINE DE 

2 602 M%

�����������
���	 �����������
���	

��!��������������������%� �4���������4�����������4����������%�

���




�	

��
�	

�	�


�
���

�����

�����

������

������

������

����	

�����
�
��


�����

��	�



�������

�����������
���	

�4������������4����������E�
�-"/1�%2�'/,2-&�

�����������44 ���4���E�

��������
������


���

����


��

����


����

�
��

��	�� �����

���	 ����

����
	��

��	�	�
 ���
	�� �������
��
�
�


�����������
���	

+8%

+11%

+6%

+21%





22 — ALTAREA COGEDIM RAPPORT D’ACTIVITÉ ET DÉVELOPPEMENT DURABLE 2010

BOURSE

 UNE PERFORMANCE AVÉRÉE
UN FORT POTENTIEL

Depuis son entrée en bourse à fin 2004, Altarea Cogedim a fait preuve d’une performance financière 
remarquable, illustrée par la hausse de l’ANR par action de + 79 % sur 5 ans. Le cours de bourse d’Altarea 
Cogedim a subi l’impact de la crise en 2008 et 2009 comme l’ensemble des foncières. Cependant,  
la performance boursière d’Altarea Cogedim figure parmi les meilleures de la place et dépasse l’indice  
IEIF SIIC France sur la période 2005-2010. 
Grâce à la confiance de ses grands actionnaires dans son modèle alliant rendement élevé et  
développement, la faible liquidité du titre n’a pas empêché des opérations d’envergure. Le reclassement  
de la participation de Morgan Stanley l’année dernière auprès de nombreux investisseurs illustre ainsi 
l’attractivité du Groupe. Aujourd’hui, la liquidité et l’animation du titre sont une priorité pour Altarea  
Cogedim qui étudie différentes options visant à les améliorer.
Grâce à la forte visibilité sur la croissance des cash-flows générés par l’ensemble des métiers, le Groupe 
anticipe sur les deux prochaines années une croissance annuelle du résultat net récurrent supérieure  
à 10 % par an et, compte tenu de sa politique de distribution, une hausse équivalente du dividende. 
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  Indicateurs financiers par action
en euros /action  2005 2006 2007 2008 2009 2010

       

5«VXOWDW�RS«UDWLRQQHO�U«FXUUHQW� � ���� ���� ����� ����� ����� ����

5«VXOWDW�QHW�U«FXUUHQW��515�� � ���� ���� ���� ����� ����� ����

'LYLGHQGH�SDU�DFWLRQ��HQ�HXURV�� � ���� ���� ���� ���� ���� ���

$FWLI�QHW�U««YDOX«��$15��� � ����� ������ ������ ������ ������ �����

       

�515�FRXUV�� � ������ ������ ������ ������ ������ �����

�'LYLGHQGH�FRXUV�� � ������ ������ ������ ������ ������ �����

�3ULPH�RX�G«FRWH�GX�FRXUV�$15�� � ������� ������� ������� ������ ������� �������

       

 Cours au 31 décembre   108,0 148,0 236,8 132,0 107,0 125,0

Principaux actionnaires au 31 décembre 2010
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Fiche signalétique

Forme : société en commandite par actions
6LªJH�VRFLDO�����DYHQXH�'HOFDVV«���������3DULV
5�&�6����3DULV�%�������������������%�������
6,5(7���������������������$3(�������%
1r�79$�LQWUDFRPPXQDXWDLUH���)5����������������
&O¶WXUH�GH�O�H[HUFLFH������G«FHPEUH
Activités : société d’investissements immobiliers cotée

L’action :
Marché : compartiment A
3ODFH�GH�FRWDWLRQ���1<6(�(XURQH[W�3DULV��)UDQFH�
Code ou symbole : ALTA
&RGH�,6,1���)5����������
 
1RPEUH�G�DFWLRQV�������������
Indice principal : CAC AllShares

RÉSULTAT NET RÉCURRENT :

11,7 €��$&7,21
��������685���$16

ACTIF NET RÉÉVALUÉ :

139,3 €��$&7,21
��������685���$16

DIVIDENDE :

8,0 €��$&7,21
9(56"�(1�-8,//(7�����
��������685���$16
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Après une première année de mise en œuvre, 
la démarche de progrès Altagreen a permis 
une progression pour l’ensemble des métiers 
du Groupe, confirmée par le baromètre Nove-
thic 2010 du reporting sur l’éco-performance 
des bâtiments. Altarea Cogedim est reconnue 
comme l’entreprise ayant le plus progressé sur 
l’ensemble de ses deux classements.

En 2010, Altarea Cogedim a anticipé les exi-
gences du Grenelle de l’Environnement et la 
Réglementation Thermique 2012 en engageant 
l’ensemble de ses nouvelles opérations de com-
merces, logements, et bureaux vers le niveau de 
performance Bâtiment Basse Consommation 
(BBC Effinergie®).

Convaincu que la performance environnemen-
tale d’un immeuble ou d’un logement doit être 
accessible à tous, le Groupe s’engage en faveur 
de la compréhension des qualités environne-
mentales de ses bâtiments pour l’ensemble de 
ses clients et partenaires. En 2011, il participera, 
en partenariat avec Certivéa et l’Association 
HQE®, au projet HQE® Performance afin de 
définir une étiquette performantielle lisible 
par tous les publics.

ENJEU 1 : ACCROÎTRE  
LA PERFORMANCE  
ENVIRONNEMENTALE
Une ambition généralisée
Altarea Cogedim fait le choix de généraliser à 
l’ensemble de ses nouveaux développements 

RESPONSABILITÉ SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE
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ALTAGREEN, UNE DÉMARCHE 

  DE PROGRÈS
une ambition environnementale forte quelles 
que soient la taille, l’implantation, la complexité 
de ses projets. L’une des premières traductions 
de cette volonté : engager, en 2010, l’ensemble 
des nouvelles opérations d’Altarea Cogedim 
vers un niveau de performance énergétique 
Bâtiment Basse Consommation.

Intégrer les énergies renouvelables
Structuré pour répondre au défi de la ville dura-
ble, Altarea Cogedim estime pertinent de combi-
ner production d’énergies renouvelables et déve-
loppement de projets basse consommation.
Pour y parvenir, le Groupe a pris une participa-
tion stratégique dans la société 8 Minutes 33, 
spécialisée dans le développement, l’installation 
et l’exploitation de centrales photovoltaïques. 
Ces nouvelles compétences permettent d’in-
tégrer dès la phase de conception, un système 
de production d’énergies renouvelables pour 
améliorer les performances énergétiques du 
projet en capitalisant sur sa surface, son orien-
tation et sa situation géographique.

Évaluer notre empreinte carbone
Résolu à faire des nouvelles réglementations 
un levier de changement, Altarea Cogedim a 
choisi de faire du Bilan Carbone® de ses acti-
vités un outil de progrès. En 2010, le Groupe 
a amorcé l’évaluation de son empreinte envi-
ronnementale en réalisant le volet corporate 
de son Bilan Carbone®. 
Quatre collaborateurs seront formés en 2011 
à la méthode Bilan Carbone® de l’ADEME. Ils 

ɒ�5«DOLVDWLRQ�GX�YROHW�FRUSRUDWH� 
du Bilan Carbone® Altarea Cogedim.
ɒ�3UHPLHU�%LODQ�&DUERQH® 
construction intégralement 
compensé pour l’immeuble Green 
One à Paris.

FAITS MARQUANTS 2010

Projet de centrale photovoltaïque  
sur un centre commercial
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seront responsables ensuite de la réalisation 
des différents Bilans Carbone® du Groupe.

ENJEU 2 : DÉVELOPPER DES LIEUX 
PÉRENNES ET INNOVANTS
La culture du sur-mesure
Le partage d’expériences entre les différents 
métiers du Groupe enrichit les savoir-faire 
de chacune de ses activités autour d’une 
ambition environnementale commune. La 
diversité technique et architecturale, les dif-
férentes générations de projets du Groupe 
sont la preuve qu’il n’existe pas de solution 

ɒ�'HX[�SUHPLªUHV�UHVWUXFWXUDWLRQV�
K¶WHOLªUHV�FHUWLIL«HV�+4(® en France. 
ɒ�'HX[�RS«UDWLRQV�SLORWHV 
¢�O�«ODERUDWLRQ�GH�+4(® Performance.
ɒ�2XYHUWXUH�GX�SUHPLHU�FHQWUH�
FRPPHUFLDO�+4(® en France.

FAITS MARQUANTS  2010
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standardisée ; ainsi, Altarea Cogedim bâtit 
des solutions sur mesure pour des projets 
nécessairement uniques, en intégrant une 
forte valeur environnementale.

Opter pour un mode de vie durable
Performance, confort, santé et pérennité, tels 
doivent être les dénominateurs communs des 
réalisations développées par le Groupe. La 
performance environnementale ne doit pas 
se faire au détriment de la qualité d’usage. 
Tous les projets immobiliers sont conçus en 
fonction de leur usage final. Les projets  Altarea 
Cogedim tiennent ainsi toujours compte des 

contraintes d’exploitation des utilisateurs. 
Pionnier avec la Certification HQE® Exploitation 
du siège social de Philips France à Suresnes, le 
Groupe a travaillé, en partenariat avec  Certivéa, 
à l’élaboration du référentiel HQE® pour le 
commerce. Ainsi, le centre commercial Okabé, 
au Kremlin-Bicêtre, ouvert en mars 2010, a été 
le premier centre en exploitation en France 
certifié NF Bâtiment Tertiaire – Démarche 
HQE® Construction.
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RESPONSABILITÉ SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE

ENJEU 3 : FAVORISER  
LES PRATIQUES DURABLES
Accélérer les partenariats
Convaincu de la richesse et de l’efficacité 
du dialogue avec l’ensemble de ses parties 
prenantes, le Groupe a souhaité, avant son 
imposition réglementaire, renforcer la mise 
en place et la diffusion du bail vert dès les pre-
miers mètres carrés. Précurseur avec le centre 
commercial Okabé et actif dans l’élaboration 
de la charte CNCC - Procos, Altarea Cogedim 
a signé 167 baux verts, qui consolident son 
dialogue avec l’ensemble des enseignes.

Faire partager le développement 
durable

Collaborative, la démarche Altagreen a asso-
cié, à l’origine, près de 90 collaborateurs. Afin 
de renforcer la compréhension, l’échange et 
l’appropriation de la démarche de progrès, le 
Groupe a mis en place des relais : un réseau 
de référents développement durable reconnus 
pour leur implication et leurs compétences 
dans ce domaine. Des rubriques dédiées ont 
également été développées dans les supports 
internes.

ɒ�0LVH�HQ�SODFH�GX�VLWH�m�3ODFH�GHV�
0DUFK«V�}�U«VHUY«�DX[�HQWUHSULVHV�
ɒ�5«DOLVDWLRQ�G�XQ�F\FOH�GH�
sensibilisation au développement 
durable.
ɒ�5HQRXYHOOHPHQW�GH�OD�FHUWLILFDWLRQ�
1)�/RJHPHQW�'«PDUFKH�+4(® 
pour le guide des bonnes pratiques 
logement.

FAITS MARQUANTS 2010

Le bail vert, partenariat 
environnemental 
avec les enseignes
Altarea Cogedim a mis en 
place des baux verts, cadres 
formalisés engageant locataires et 
propriétaires, qui prévoient l’échange 
d’informations énergétiques et 
environnementales et la création 
d’un comité environnemental 
regroupant propriétaires, locataires 
et l’ensemble des parties prenantes 
du site.

Sensibilisation 
au développement durable
8Q�F\FOH�GH�VHQVLELOLVDWLRQ�DX�
développement durable a été 
dispensé aux collaborateurs sur 
la base du volontariat, animé par 
Dominique Bidou, spécialiste du 
développement durable et le service 
interne dédié. Ces sessions ont été 
complétées par la mise en place 
d’une documentation permanente 
accessible à tous via l’intranet.

167
%$8;�9(576�6,*1"6

250�&2//$%25$7(856
92/217$,5(6�)250"6
$8�'"9(/233(0(17�'85$%/(
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ENJEU 4 : MISER SUR LES
COMPÉTENCES ET LES TALENTS
Le positionnement unique du Groupe doit être 
accompagné par une politique de ressources 
humaines à même de s’adapter en permanence 
aux besoins de croissance de l’entreprise.
Trois axes prioritaires ont été développés à 
nouveau en 2010 : l’optimisation des compéten-
ces, la priorité à l’accompagnement de chacun, 
la dynamique des parcours professionnels.

L’optimisation des compétences
Avec la forte croissance de l’activité logement 
et l’anticipation des profils de postes au com-
merce, 2010 a été une année forte en matière 
de recrutement. Pas moins de 124 embau-
ches en CDI ont été réalisées sur l’ensemble 
du Groupe, dont 85 pour le logement. Ces 
embauches correspondent aux deux tiers à 
des créations de poste et pour un tiers à des 
remplacements. L’effectif global représente 
aujourd’hui près de 750 collaborateurs. Les 
embauches ont porté à 68 % sur des cadres 
de tous niveaux d’expérience.

Formation : vision sur la durée
La politique de formation est entrée dans un 
cycle mature avec, d’une part, des formations 
collectives récurrentes (bureautique, manage-
ment, développement personnel) et, d’autre 
part, des accompagnements individuels plus 
spécifiques. Le plan de formation a été prio-
ritairement axé sur les techniques métiers, 
le socle de compétences des collaborateurs. 
Les cursus de management représentent tou-
jours une part importante de la formation des 
cadres. Un effort spécifique a été engagé en 
2010 pour une meilleure maîtrise de l’anglais, 
en particulier pour les personnels de gestion et 
de valorisation des centres commerciaux.
Pendant ces trois dernières années de crise, 
l’effort de formation a été quasiment stable, à 
raison de près de 2 % de la masse salariale. En 
revanche, le nombre de salariés ayant bénéficié 
d’une ou plusieurs formations est passé de 
432 en 2009 à 641 en 2010.

Priorité à l’accompagnement de chacun
Le niveau élevé des recrutements s’est dou-
blé de la refonte d’un module d’intégration 
pour tous les nouveaux collaborateurs, mis 
en œuvre début 2011. Ce module comprend 
un séminaire d’accueil, des formations com-
munes, une documentation dédiée.
Parallèlement, un réseau de tuteurs volon-
taires a été mis en place pour accompagner 
de jeunes cadres dans leur premier poste ou 
lors d’une mobilité importante. Les actions de 
sensibilisation ont également été renforcées, 
notamment à travers un cycle de formation 
au développement durable.
Enfin, l’intranet du Groupe « Alterego.net » a été 
réactualisé et doté d’une nouvelle présentation, 
complétant ainsi le journal interne et le cycle de 
conférences internes « les Jeudis d’Alterego ».

La dynamique des parcours
professionnels
Les entretiens annuels constituent un moment 
clé de dialogue entre les collaborateurs et leurs 
managers. 80 % des salariés ont eu cet entre-
tien en 2010, contre 73 % l’année précédente. 
La totalité de ces entretiens a été exploitée et 
synthétisée par les ressources humaines. L’ob-
jectif est de renforcer à nouveau cette pratique 
managériale. Deux supports d’entretien sont 
dorénavant à la disposition des managers.

97 %
'(6�&2//$%25$7(856�(1�&',

641
%"1"),&,$,5(6�'(�)250$7,216�
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ɒ�2UJDQLVDWLRQ�GHV�m�5HQGH]�YRXV� 
5+�}�DXSUªV�GH�O�HQVHPEOH�GHV�
managers du Groupe.
ɒ�����PRELOLW«V�U«DOLV«HV�
ɒ�&U«DWLRQ�G�XQH�UXEULTXH�
développement durable  
GDQV�OH�PDJD]LQH�LQWHUQH�

FAITS MARQUANTS 2010

Pas moins de cent collaborateurs ont bénéficié 
d’une ou plusieurs formes de mobilité en 2010 : 
mobilité géographique, mobilité professionnelle, 
changement de société ou de service, ou encore 
promotion. Située à un niveau élevé depuis 2008, 
la mobilité a progressé de 33 % par rapport 
à l’année précédente. En 2010, un processus 
mobilité a été formalisé et diffusé. Sur les trois 
dernières années, 253 salariés ont connu une 
mobilité au sein du Groupe, tendance révélatrice 
de la dynamique interne et de la volonté d’offrir 
de réelles opportunités d’évolution au sein des 
différentes lignes d’activité.
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1,55 M€
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ENJEU 5 : S’ENGAGER AUPRÈS
DES ACTEURS DE LA VILLE
L’insertion par le logement
Depuis 2007, Altarea Cogedim est un partenaire 
privilégié de l’association Habitat et Humanisme.
Une première convention triennale qui a pris fin 
mi-2010 a permis la réalisation complète des 
objectifs fixés, coordonnée par un comité de suivi 
composé de représentants des deux entités :
ɒ� GHX[� SRVWHV� ILQDQF«V� SHQGDQW� FHV� WURLV�
années : un prospecteur foncier et un gestion-
naire locatif rayonnant sur l’Ile-de-France ;
ɒ�O�DSSRUW�GH�IRQGV�SURSUHV�SRXU�OD�U«DOLVDWLRQ�
de trois pensions de famille adaptées à des 
personnes fragilisées en voie de réinsertion. En 
2010, la première pension de famille ainsi finan-
cée a été mise en service à Lyon, la deuxième 
située à Clamart est en cours de construction 
et la troisième à Versailles va être développée 
à partir d’un bâtiment ancien ;
ɒ� RQ]H�RS«UDWLRQV�GH�VHQVLELOLVDWLRQ�JUDQG�
public à l’action d’Habitat et Humanisme dans 
les centres commerciaux du Groupe.

51 $662&,$7,216�/2&$/(6�

12 000 )$0,//(6�/2*"(6�
'(38,6�����

4 800 /2*(0(176�$&48,6� 
(1�35235(�28�*"5"6�3285� 
/(�&2037(�'(�35235,"7$,5(6

RESPONSABILITÉ SOCIALE ET ENVIRONNEMENTALE

HABITAT ET HUMANISME,  
UN LOGEMENT POUR BÂTIR 
UN AVENIR

 L’association Habitat et Humanisme, dont 
Altarea Cogedim est mécène, agit en faveur  
du logement et de l’insertion des personnes  
en difficulté. Créée à Lyon par Bernard Devert, 
elle a pour mission de permettre l’accès des 
personnes seules et des familles en difficulté  
à un logement décent à faible loyer, dans  
des quartiers « équilibrés » au cœur des 
agglomérations, avec un accompagnement 
pour favoriser le retour de l’estime de soi, 
l’autonomie et la reprise des liens sociaux.  
En 2010, Altarea Cogedim a financé et 
inauguré la Casa Jaurès à Lyon, un foyer 
d’accueil et d’habitat où règne la convivialité.

Pour ces différentes actions, Altarea Cogedim a 
apporté une aide financière globale de 1,1 mil-
lion d’euros.
Une deuxième convention triennale a été signée 
en 2010, avec l’ambition d’amplifier les actions 
déjà entreprises, dans le cadre d’un budget de 
mécénat de 1,4 million d’euros sur trois ans.

La promotion des métiers
de l’immobilier
Altarea Cogedim est l’un des membres de la 
Fondation Palladio, qui a pour mission de faire 
connaître les métiers de l’immobilier, favoriser 
leur enseignement, et le renouvellement des 
pratiques, en les ouvrant aux jeunes motivés 
par de réelles perspectives de carrière ainsi 
qu’à des cadres expérimentés. Au-delà d’un 
soutien financier annuel de 50 000 euros, plu-
sieurs responsables du Groupe participent 
directement à la vie de la fondation et à ses 
actions prioritaires, dont Altarea Cogedim par-
tage totalement la vision dynamique.

FAITS MARQUANTS 2010
ɒ�5HQRXYHOOHPHQW�SRXU�WURLV�DQV�GH�
O�DFFRUG�GH�SDUWHQDULDW�DYHF�+DELWDW�
HW�+XPDQLVPH�
ɒ�0LVH�HQ�SODFH�GH�O�RS«UDWLRQ 
m�0D�FO«�SRXU�WRLW�}�



UN MÉCÉNAT EXEMPLAIRE

____Comment s’inscrit votre action  
dans le contexte actuel ?
Bernard Devert : Aujourd’hui, la crise du 
logement n’est pas une crise de l’offre, 
même s’il manque encore beaucoup de 
logements pour couvrir les besoins. Du fait 
de l’explosion des coûts du foncier, le vrai 
SUREOªPH��F�HVW�GH�WURXYHU�GHV�ORJHPHQWV�
DERUGDEOHV��&HOD�HVW�SDUWLFXOLªUHPHQW�FULDQW�
en Ile-de-France où les prix flambent alors 
que les subventions publiques baissent.  
/H�FRQWH[WH�«FRQRPLTXH�HVW�WUªV�WHQGX�HW�QRV�
marges de manœuvre sont extrêmement 
étroites pour accompagner notre public, qui 
sont des personnes en grande fragilité à la 
UHFKHUFKH�GH�OR\HUV�WUªV�IDLEOHV��6L�QRXV�QH�
sommes bien sûr pas là pour gagner de 
l’argent, il n’est pas question non plus d’en 
perdre, au risque de compromettre l’avenir 
GH�QRV�SURMHWV��1RXV�DYRQV�OH�GHYRLU�G�DJLU�
avec un grand professionnalisme pour 
rechercher l’équilibre financier.

____C’est là qu’intervient le « mécénat  
de compétences » d’Altarea Cogedim…
Bernard Devert : Oui. Ce nouveau volet du 
partenariat qui nous lie à Altarea Cogedim 
HVW�XQH�SUHPLªUH��1RXV�DSSU«FLRQV�GH�
pouvoir solliciter des professionnels aguerris 
DX�PRQWDJH�ILQDQFLHU��GHV�m�VDFKDQWV�}��SRXU�
nous aider et nous accompagner sur nos 
opérations. Bien sûr, cet appui n’est pas 
quantifiable, à la différence du soutien 
financier qu’Altarea Cogedim nous offre par 
ailleurs, en finançant deux postes de salariés 
à plein-temps en Ile-de-France et en 
apportant un concours financier conséquent 
pour la réalisation de nos maisons, comme 
FHWWH�DQQ«H�OD�&DVD�-DXUªV�¢�/\RQ��0DLV�LO�HVW�
déterminant dans la réalisation effective des 
projets. L’autre mérite de ce transfert de 
compétences, c’est qu’il implique un grand 
nombre de collaborateurs d’Altarea Cogedim 
et ouvre de nouvelles opportunités comme la 
participation de nos salariés aux séances de 

INTERVIEW

sensibilisation au développement durable 
organisées par l’entreprise.

____Comment qualifieriez-vous  
ce mécénat social ?
Bernard Devert : Ce mécénat est exemplaire, 
exceptionnel par son inscription dans la 
durée, l’implication de l’entreprise, l’ampleur 
du concours financier et la diversité des 
lignes d’actions.

____Parmi cet éventail d’actions, que 
retenez-vous cette année ?
Bernard Devert : Les animations et les 
campagnes de communication pour faire 
FRQQD°WUH�OHV�DFWLRQV�G�+DELWDW�HW�+XPDQLVPH�
dans les centres commerciaux sont 
essentielles. Aujourd’hui, la précarité 
augmente et touche des populations 
épargnées il y a encore deux ou trois ans.  
Se dire que des solutions existent, ne pas être 
dans la simple indignation ou dans le 
défaitisme est un premier pas, et ces actions 
initiées par Altarea Cogedim participent de 
cette dynamique. Aller directement au contact 
des gens dans des lieux de vie ordinaire, c’est 
lutter à la fois contre l’indifférence des uns et 
la solitude des autres.

Bernard Devert, professionnel  
de l’immobilier devenu prêtre,  
est le fondateur de l’association  
Habitat et Humanisme. 
Il met au quotidien ses talents 
d’homme d’affaires au service  
de la recherche de logements  
pour les personnes en difficulté.
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Cap 3000 : un centre 
commercial régional 
emblématique
L’acquisition par Altarea Cogedim, 
HQ�PDL�������GX�KXLWLªPH�SOXV�
grand centre commercial français, 
démontre l’aptitude du Groupe  
à se positionner sur des actifs  
de taille significative. Cap 3000 
DFFXHLOOH�OH�WURLVLªPH�$SSOH�6WRUH�
français.

30
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COMMERCE
Altarea Cogedim associe les métiers de foncière, de 
promoteur et de gestionnaire. Depuis sa création, le 
Groupe s’est construit sur l’invention de nouveaux 
formats de commerce qui ont renouvelé le paysage 
commercial. Toujours en recherche d’innovations, 
 Altarea Cogedim réfléchit au commerce de demain, 
qui allie les attentes du consommateur, les exigen-
ces des enseignes et les besoins des collectivités 
territoriales.
En 2010, Altarea Cogedim a engagé un plan ambitieux 
d’investissements tout en concentrant ses engage-
ments sur des projets de grande taille et la valorisation 
de son patrimoine. Pour financer ces nouveaux projets, 
des arbitrages de centres matures ont été initiés.
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COMMERCE

LE COMMERCE
  AUTREMENT

La complémentarité 
entre commerce de 
centre-ville et 
commerce de 
périphérie.
Partenaire des 
collectivités 
territoriales, Altarea 
Cogedim conçoit des 
centres commerciaux 
sur mesure, dans des 
formats adaptés aux 
objectifs 

NOTRE  
DIFFÉRENCE

ou renforcement des 
polarités urbaines  
en périphérie.

L’audace de nouveaux 
concepts de commerce 
à l’origine de nouvelles 
façons de vivre et de 
consommer  
avec le concept de 
commerces-loisirs 
comme Bercy Village  
à Paris, Thiais Village, 
Carré de Soie, 
développé en synergie 
avec l’hippodrome  
de Lyon ou encore avec 
le premier concept  

des collectivités 
territoriales : 
revitalisation des 
centres-villes avec des 
projets montés en 
partenariat avec la 
&DLVVH�GHV�'«S¶WV��
requalification des 
entrées de ville avec 
des concepts 
qualitatifs, 
architecturés et 
paysagés novateurs, 
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COMMERCE

671 000 M2 
 

GLA�(1�(;3/2,7$7,21

45 
 

CENTRES COMMERCIAUX
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UN PATRIMOINE DE

2,6 Mds %

159 M% 
DE LOYERS BRUTS ANNUEL

338 000 M2 

'(�352-(76�(1�'"9(/233(0(17

“Les équipes 
Altarea France  
réunissent toutes 
les compétences 
et le savoir-faire  
pour relever les défis 
que représentent  
l'évolution des modes  
de consommation, 
les nouvelles technologies  
et plus généralement 
les grandes mutations 
du commerce.  

Gilles Boissonnet 
Directeur général délégué en charge 
du commerce – Président du directoire 
d'Altarea France

de commerce en gare 
conçu en partenariat 
DYHF�OD�61&)�

Un savoir-faire 
éprouvé dans les 
restructurations 
complexes en site 
occupé, représentant 
un atout de taille  
pour la valorisation  
de son patrimoine.

Un métier d’« asset 
manager » reconnu lui 
permettant d’exploiter 
des centres 
commerciaux pour 
compte de tiers.

100 % des nouveaux 
projets engagés  
sdans une double 
certification HQE®  
et BREEAM, avec  
G�RUHV�HW�G«M¢�2NDE«�
au Kremlin-Bicêtre, 
premier centre 
commercial certifié 
+DXWH�4XDOLW«�
(QYLURQQHPHQWDOH® 
par Certivéa.

Des ensembles 
commerciaux mixtes 
grâce à la maîtrise 
intégrée des trois 
classes d’actifs : 
commerces, 
logements, bureaux.

Des partenariats 
pérennes avec  
les enseignes  
et les acteurs 
institutionnels.
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PERFORMANCES
Altarea Cogedim a poursuivi en 2010  
son plan d’investissements avec  
112 000 m² GLA de commerces livrés  
en France et en Italie, représentant  
25 millions d’euros de loyers en 
année pleine.

+ 4,6 % de chiffre d’affaires
des enseignes
Le chiffre d’affaires des enseignes augmente 
de +4,6 %, en forte progression par rapport 
à 2009. Tous les formats de commerce ont 
bénéficié d’une reprise de leur chiffre d’af-
faires, particulièrement les « Family Villages » 
qui confirment année après année leur dyna-
misme avec une progression de +6,7 %. Grâce 
à leur compétitivité prix, les « Family Villages » 
se retrouvent en phase avec les attentes du 
consommateur final dans un contexte de 
stagnation du pouvoir d’achat et de la lente 
montée d’internet.

+ 8 % de loyers nets
Les loyers nets encaissés par Altarea 
Cogedim progressent de +8 % pour atteindre 
152,1 millions d’euros grâce en particulier à 
la mise en service de trois nouveaux actifs : 
Okabé au Kremlin-Bicêtre, le « Family Village » 
à Limoges, et Le Due Torri en Lombardie. 
Près de 112 000 m² GLA ont été livrés en 2010, 
représentant ensemble 25 millions d’euros de 
loyers bruts en année pleine, avec un taux de 
commercialisation à leur ouverture de 96 %.

COMMERCE

Commercialisé à 100 %  
dès son ouverture, le « Family 
Village » Limoges témoigne du vif 

VXFFªV�UHPSRUW«�SDU�FH�FRQFHSW��WRXUQ«�
vers un public familial, le shopping 

d’agrément et les distractions.  
6HV�YLQJW�VHSW�PDJDVLQV��%RXODQJHU��
%XW��&DVD��&XOWXUD��HWF���¢�O�DOOXUH�GH�
PDLVRQV�GH�YLOOH�HQ�ERLV�V�LQWªJUHQW�

dans une promenade continue et une 
DPELDQFH�SD\VDJªUH�

Amélioration du taux d’effort
des locataires
La conjonction du chiffre d’affaires en hausse 
et des loyers à périmètre constant stables 
contribue à diminuer le taux d’effort des loca-
taires qui s’établit à 9,3 % en 2010.

STRATÉGIE
En 2010, Altarea Cogedim a renforcé  
ses positions dans les grands centres 
 et dans les « Family Villages ».  
Par ailleurs, la valorisation des sites  
à potentiel constitue un axe  
de développement fort. Ces 
investissements ont été en grande 
partie financés par des arbitrages  
de centres matures.

Changement d’échelle
Saluée par la profession comme l’événe-
ment de l’année, l’acquisition de Cap 3000 
à Saint-Laurent du Var en juin 2010, réali-
sée en co-investissement avec ABP et Pre-
dica, marque un tournant dans la stratégie 
de développement d’Altarea Cogedim. Tout 
comme le lancement opérationnel du centre 
régional de Villeneuve-la-Garenne développé à 
parité avec le Groupe Orion Capital Managers, 
ces deux opérations illustrent la volonté du 
Groupe de réorienter les investissements de 
sa foncière commerce vers le développement 
d’actifs régionaux.

Succès confirmé
des « Family Villages »
En 2010, l’ouverture du « Family Village » 
Limoges, avec 100 % de ses espaces com-
mercialisés, confirme la pertinence de ce 
concept d’entrée de ville développé par Altarea 

+ 8 %
'(�/2<(56�1(76

+ 4,6 %
'(�&+,))5(�'�$))$,5(6
'(6�(16(,*1(6
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Cogedim depuis 2006. Ce succès encourage 
aujourd’hui le Groupe à recentrer ses projets 
en périphérie sur ce format performant. Pro-
posant dans un cadre architectural et paysagé 
soigné une offre qualitative et accessible, en 
phase avec l’évolution des modes de consom-
mation et du pouvoir d’achat des ménages, 
les « Family Villages » séduisent enseignes 
et clients.

Poursuite des projets
de restructuration urbaine
En partenariat avec la Caisse des Dépôts, 
 Altarea Cogedim participe depuis plusieurs 
années à des opérations de restructurations 
de centre-ville. En 2010, Okabé, projet mixte 
alliant un centre commercial de 35 000 m² GLA, 
23 500 m² de bureaux et vingt logements, s’ins-
crit dans un programme de requalification du 
Kremlin-Bicêtre. Avec la requalification urbaine 
en cours de la RN7 et l’ouverture prochaine 
d’une médiathèque, c’est un nouveau quartier 
qui se développe à cinq minutes à pieds de la 
Porte d’Italie, au pied du métro. En 2011, deux 
nouvelles opérations de centre-ville ouvriront : 
l’Espace Saint-Christophe à Tourcoing et la 
Cour des Capucins à Thionville.

Lancement de 120 000 m2

d’extensions et de modernisations
Soucieux de donner une envergure régionale à 
ses actifs tout en prévenant les risques d’ob-
solescence, Altarea Cogedim a initié en 2010, 
plus de 120 000 m² d’extensions ou de res-
tructurations pour valoriser son patrimoine. 
Les performances de l’extension Sud de 
l’Espace Gramont à Toulouse ont conforté 
le projet d’une deuxième extension sur sa 
partie Est. D’autres projets d’extensions et 
de modernisations sont à l’étude : l’Aubette 

Le centre commercial  
et d’affaires Okabé est 
l’opération phare d’un 
nouvel ensemble voué à une 
redynamisation urbaine, à 
����PªWUHV�GH�OD�3RUWH�G�,WDOLH��
Programme immobilier mixte, 
LO�UHSU«VHQWH�O�HPEOªPH�GHV�
savoir-faire d’Altarea Cogedim. 
C’est également le premier 
centre commercial français vert.

 « Avec 40 ans d’existence,  
100 % des surfaces commercialisées dès 
l’origine, et 7 à 8 millions de visiteurs par 
an, Cap 3000 est un fleuron de l’immobilier 
commercial à l’échelle française  
et européenne. Sa situation est 
exceptionnelle en bord de mer et en bout  
de piste de l’aéroport de Nice, au sein  
d’une zone de chalandise de près 
d’un million d’habitants. Outre sa 
performance financière, Cap 3000 dispose 
d’un fort potentiel de valorisation locative  
et d’extension. Un projet est en cours 
d’étude pour étendre le centre, structurer  
l’offre autour de « pôles de destinations »  
à la manière d’un « department store » 
à ciel ouvert.

CAP 3000, FLEURON DU COMMERCE AZURÉEN

14 HA
'�(035,6(

126
%287,48(6�'217�/(6�*$/(5,(6
/$)$<(77(��/$)$<(77(�*2850(7
(7�$33/(�6725(

11 000 € M²/AN  
'(�5(1'(0(17�3$5�0_75(�&$55"� 
'(�%287,48(

65 000 M² GLA
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Le centre commercial périurbain Jas-de-Bouffan, implanté à Aix-en-Provence,  
VH�G«SORLH�DFWXHOOHPHQW�VXU��������Pt�*/$��8Q�SURMHW�G�H[WHQVLRQ�HVW�¢�O�«WXGH�SRXU�O�«WHQGUH� 

sur 5 000 m² supplémentaires et accueillir vingt-cinq boutiques de plus.

à Strasbourg, Cap 3000 à Saint-Laurent-du-
Var, Jas-de-Bouffan à Aix-en-Provence. Une 
première tranche des travaux de restructu-
ration de Cap 3000 a démarré en 2010.

Quatre actifs arbitrés
Altarea Cogedim a arbitré en 2010 pour 247 mil-
lions d’euros d’actifs. Deux opérations repré-
sentent l’essentiel des cessions : l’ensemble 
immobilier du 39-41, avenue de Wagram et les 
deux centres situés rue Jean Jaurès à Brest 
dont Altarea Cogedim conservera la gestion, 
témoignage de la confiance que lui accordent 
les investisseurs.

ALTAREA COGEDIM,  
ACTEUR DU COMMERCE  
DE DEMAIN

 Promoteur et foncière, Altarea Cogedim 
est également un expert du commerce  
et des nouveaux modes de consommation. 
Parce que le monde est en perpétuel 
mouvement, le Groupe travaille à s’y 
adapter, pour être acteur du changement.
Altarea Cogedim entend transcender les 
atouts de ses espaces commerciaux et du 
e-commerce pour en faire des canaux de 
distribution complémentaires. L’objectif est 
d’optimiser les qualités des centres 
commerciaux : information, signalétique, 
aménagement des parkings, espaces repos, 
pour les combiner aux évolutions 
technologiques. Les innovations auxquelles 
travaille le Groupe touchent aussi bien au 
contenu commercial, qu’à sa forme, aux 
services et à l’accessibilité des centres.

Une forte implication dans
le marketing et le merchandising
Expert du commerce, Altarea Cogedim déploie 
une stratégie marketing multicanale, qui asso-
cie les outils de communication de dernière 
génération aux outils traditionnels. Le Groupe a 
étendu les bornes interactives dans une dizaine 
de centres, pour offrir aux visiteurs une carte de 
fidélité, les bons plans des boutiques, et diverses 
informations pratiques. Créateur d’événements 
originaux, Altarea Cogedim organise des anima-
tions à chaque étape clé de la vie de ses centres : 
ouverture, anniversaire, soldes et fêtes. Déjà 

Villeneuve-la-Garenne, visibilité 
et situation exceptionnelles.
Le centre commercial régional de 
Villeneuve-la-Garenne, prévu pour 
fin 2013, bénéficie d’un emplacement 
VWUDW«JLTXH�GDQV�OHV�+DXWV�GH�6HLQH��
au croisement de l’A86 et des quais 
de Seine. À l’intersection de trois 
départements en pleine croissance 
accueillant 1 million d’habitants, 
ce centre développera 89 000 m² de 
commerces. Il a vocation à devenir  
une référence en Ile-de-France.

présent sur Facebook, le Groupe a mis en place 
en 2010 une e-newsletter à l’attention de ses 
enseignes. Un développement d’applications 
smartphone est également à l’étude. Le Groupe 
sélectionne pour chaque centre les opportunités 
de communication appropriées.
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ALTAREA ITALIA : UN ACTEUR NATIONAL
Créée en 2002, Altarea Italia a ouvert 
six centres en huit ans : Casetta Mattei  
à Rome (2005), La Corte Lombarda à 
Bellinzago (2006), La Cittadella à Casale 
Monferrato et Ibleo à Raguse en Sicile 
(2007), Le Due Valli à Pinerolo au 
sud-ouest de Turin (2008) et Le Due 
Torri  
à Stezzano en 2010. La filiale est 
aujourd’hui reconnue comme un acteur 
pérenne sur le marché italien avec  
une image d’opérateur indépendant  
et complet.

Première maîtrise d’ouvrage directe
L’année 2010 a été marquée par l’ouverture 
du Due Torri situé entre Milan et Bergame, 
premier centre réalisé par Altarea Italia en 
maîtrise d’ouvrage directe, commercialisé à 
près de 100 % à l’ouverture. La filiale a éga-
lement tiré parti de l’intégration de la gestion 
locative et de la recommercialisation pour être 
proactive et augmenter le potentiel de valeur 
de ses centres.

Développement raisonné
Après une première phase de croissance 
accélérée pour atteindre une dimension 
critique sur son marché, la filiale italienne 

d’Altarea  Cogedim conduit un développement 
plus ciblé dans un environnement davantage 
contraint qu’en France par la crise. En 2011, 
elle recentrera son développement sur des 
projets de qualité avec l’objectif de garantir 
à l’ouverture des rendements optimisés. 
Forte de sa connaissance du marché italien 
et de son  expérience, Altarea Italia étudiera 
de façon sélective les opportunités de 
développement en co-investissement tant 
pour des projets de requalification des centres-
villes que de restructuration de périphérie, plus 
particulièrement dans le nord du pays.

Le Due Torri, modèle  
de référence. 

Ouvert en avril 2010, 
OH�VL[LªPH�FHQWUH�G�$OWDUHD�,WDOLD�HVW�
aussi le premier actif développé en 

maîtrise d’ouvrage directe. 
Le Due Torri additionne 

les performances : il a ouvert avec 
pratiquement tous ses espaces 

commercialisés malgré 
une conjoncture économique difficile 

et dans un environnement commercial 
hyperconcurrentiel ; qualitatif 

dans l’offre et le design architectural, 
il rassemble des enseignes exigeantes 
FRPPH�m�(VVHOXQJD�}�TXL�D�G«FLG«�G�\�

implanter son premier supestore en 
centre commercial. Privilégiant  

OHV�«QHUJLHV�UHQRXYHODEOHV��J«RWKHUPLH��
et les matériaux locaux, il préfigure 
une nouvelle génération de centres 

commerciaux à valeur écologique 
ajoutée.

40 &2//$%25$7(856

6 &(175(6�289(576
(1�+8,7�$16

13 0,//,216
'(�9,6,7(856�3$5�$1

400�%$8;�*"5"6

“Les équipes d’Altarea  
Italia ont la capacité 
d’innover dans le  
montage d’opérations 
complexes et d’être  
force de propositions  
et d’initiatives 
pour le marché italien.

Ludovic Castillo 
Administrateur délégué  
d’Altarea Italia
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PERSPECTIVES 2011
En 2011, Altarea Cogedim entend 
poursuivre la stratégie initiée en 2010 
avec une valorisation volontariste du 
patrimoine existant et le lancement 
d’opérations d’investissements à long 
terme. Ces nouveaux engagements 
seront en grande partie financés 
par des arbitrages dont le rythme et 
l’ampleur dépendront du plan 
de développement.

Développement sélectif
La volonté des villes à requalifier leurs entrées 
d’agglomération, la montée de la valeur loisir 
dans les comportements d’achat conduisent 
Altarea Cogedim à privilégier le développement 
de projets de renouveau urbain, notamment 
à travers son concept de « Family Village ». 
 Altarea Cogedim devrait tout particulièrement 
se développer en Ile-de-France et dans le grand 
sud-est de la France qui, en raison de leur dyna-
misme démographique, concentrent l’essentiel 
des besoins de nouvelles surfaces commercia-
les. De même, en Italie, l'axe de développement 
majeur sera la construction de grands centres 
commerciaux en Italie du Nord.

Valorisation des actifs à potentiel
Le principal enjeu de la valorisation du patri-
moine existant sera de transformer les actifs à 
potentiel en centre commerciaux de dimension 
régionale. En plus de Toulouse Gramont, les 
projets de « remodeling » et extensions déjà 
engagés à Cap 3000, Bercy Village, Jas-de-
Bouffan à Aix-en-Provence, Ollioules et Massy 
seront poursuivis.
Poursuite des arbitrages

COMMERCE

Toulon-la-Valette, projet 
de renouveau urbain et 
commercial
La restructuration du centre 
commercial Toulon-la-Valette a pour 
enjeu de redonner son aura à ce site 
pour en faire la référence régionale. 
5«Y«ODWHXU�G�XQH�DPELWLRQ�XUEDLQH�
recentrée en cœur de ville, ce projet 
mixte d’envergure répond à une 
réécriture de l’est toulonnais. Cette 
création au style contemporain accorde 
ainsi une large place aux piétons.

Altarea Cogedim mettra en œuvre sa stratégie 
de désinvestissement au fur et à mesure de la 
signature d’engagements nouveaux.

Renforcement de l’activité
d’« asset management »
La conservation des mandats de gestion sur 
ses actifs cédés de taille significative est 
un des leviers de développement continu 
 d’Altarea France. L’objectif en 2011 est de 
doubler la part de la gestion pour compte de 
tiers dans ses flux financiers.

Études, prospectives, et partenariats
Phénomène de fond, la place croissante d’in-
ternet et des nouvelles technologies dans les 
comportements d’achat oblige à repenser les 
formats du commerce classique et à adapter 

les métiers. La sensibilité du consommateur 
au prix est un phénomène concomitant à 
la montée de l’utilisation d’internet, qui est 
de plus en plus fréquemment utilisé en vue 
de préparer un achat en magasin. De très 
nombreuses enseignes en ont tiré toutes les 
conséquences en développant des modèles 
économiques où leur site virtuel est utilisé 
comme support d’information avancé en appui 
de leur site physique. C’est pourquoi la compé-
titivité prix des « Family Villages » se retrouve 
particulièrement en phase avec ces nouveaux 
modes de consommation.

 Ce centre de commerces-loisirs, dont Altarea est lauréat d’un concours international, 
s’inscrit dans la poursuite de la requalification du vieux port de Gênes. Cet ensemble 
majestueux sera en plein cœur de ville, avec vue directe sur la mer de Ligurie. Ponte Parodi 
mariera les univers du commerce, du loisir et de la détente et verra le jour en 2015.

 PONTE PARODI À GÊNES
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Architecte, urbaniste et designer, Jean-Michel Wilmotte travaille 
sur plus d'une centaine de projets en France et à l'étranger, 
 avec à ses côtés une équipe de 180 personnes. Il développe  
le concept d'« architecture intérieure des villes », afin  
de traiter l'espace public avec le même soin que l'espace  
privé. Jean-Michel Wilmotte a conçu, pour Altarea Cogedim,  
le centre commercial Toulon-la-Valette ainsi que l’éco- 
quartier de « Cœur d’Orly ».

Jean-Michel Wilmotte  
Architecte, urbaniste et designer

LES CENTRES  
COMMERCIAUX REFLÈTENT  
LA CULTURE  
DE NOTRE ÉPOQUE

les cris et les odeurs. On retrouve un peu 
cette idée à Bercy Village avec une 
proposition originale en ouvrant la rue de 
FKDTXH�F¶W«�WRXW�HQ�UHVWUXFWXUDQW�OHV�FKDLV�
existants. 
Outre la rue et ses marchés, j’adore les 
S«SLQLªUHV��2Q�SRXUUDLW�LPDJLQHU�XQ�FHQWUH�
commercial spectaculaire, avec de grandes 
serres climatisées accueillant une profusion 
de végétation, de l’eau, des odeurs et 
peut-être du son afin d’éveiller tous les sens. 
Ce serait une grande promenade dans un parc 
abritant des échoppes, facilement accessible 
en voiture ou par les transports en commun, 
avec des aires de livraison. Il reproduirait une 
rue commerçante dans un microclimat. 
-�DLPH�O�LG«H�TXH�OHV�FHQWUHV�FRPPHUFLDX[�
doivent vivre avec les cœurs de ville. Il faut 
créer un équilibre entre ces deux types de 
commerces car on a besoin des deux.

l’architecture que dans la proposition 
commerciale. 

____Comment voyez-vous l’e-commerce ?
Acheter sur internet comporte des aspects 
pratiques, notamment en termes de 
WUDQVSRUW�HW�GH�VWRFNDJH��PDLV�OD�GLPHQVLRQ�
physique reste essentielle. Pour faire sa 
propre sélection et comparer les produits,  
il est important de voir, sentir, toucher, et 
cela n’est possible qu’en magasin.

____Quel serait le centre commercial 
idéal ?
Le centre commercial idéal, c’est la rue. On 
essaie toujours de s’approcher au maximum 
des rues commerçantes ou des marchés à 
l’image de ceux de Kiev, de Saint-
Pétersbourg ou des marchés italiens où se 
mélangent les populations, les produits frais, 

____Quelles sont les innovations 
architecturales en matière de commerce ?
Les clients sont de plus en plus exigeants car 
WUªV�VROOLFLW«V���LOV�RQW�EHVRLQ�G�¬WUH�VXUSULV�HW�
GH�VH�VHQWLU�YDORULV«V��'ªV�ORUV��OD�TXDOLW«�
architecturale devient essentielle. 
Auparavant réalisés par des architectes 
DQRQ\PHV�VRXV�IRUPH�GH�SDUDOO«O«SLSªGHV��
les centres commerciaux sont maintenant 
FRQIL«V�¢�GHV�m�VLJQDWXUHV�}��SRXU�HQ�IDLUH�
des bâtiments charismatiques destinés  
à attirer les consommateurs. Cet espace  
se transforme en lieu de promenade où 
l’architecture favorise la déambulation.  
Le lieu devient presque plus important que 
son offre ; l’effet séduction commence avant 
même d’entrer dans le centre. Les centres 
commerciaux sont des projets intéressants 
car ils créent de l’espace public de qualité. 

____Quel est votre regard sur les 
nouvelles tendances du commerce ?
/HV�FHQWUHV�FRPPHUFLDX[�UHIOªWHQW�OD�
culture de notre époque. Ceux d’aujourd’hui 
se caractérisent par une recherche de 
bien-être, de loisirs et de fonctionnalité, 
DYHF�XQH�RIIUH�WUªV�GLYHUVLIL«H�VXU�OH�P¬PH�
VLWH��-H�QRWH�XQH�«YROXWLRQ�GDQV�O�DUW�
d’aménager l’espace, comme à Westfield  
¢�/RQGUHV��TXL�SURSRVH�XQH�YDVWH�]RQH�
d’accueil, un merchandising inversé où  
les enseignes importantes se trouvent au 
premier niveau, des salons spacieux agencés 
SDU�GH�QRXYHDX[�GHVLJQHUV��GH�OD�OXPLªUH�
QDWXUHOOH��XQ�IRRG�FRXUWɓ�k�7RN\R��LO�\�D�GHV�
propositions étonnantes avec des enseignes 
innovantes où cohabitent produits et 
services, où des livres se mélangent avec de 
la restauration et de l’alimentation dans un 
cadre vintage. La surprise, on l’a autant dans 
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Créatif et innovant, Altarea Cogedim conserve cette approche 
dans l’ensemble de ses projets afin de proposer des lieux toujours plus 
proches des attentes de ses clients. En partenariat avec les enseignes, 
Altarea Cogedim s’est engagé dans une double démarche de certification 
environnementale (HQE® et BREEAM) pour tous ses nouveaux projets.  
Par ces certifications, le Groupe vise en priorité les qualités 
de confort, d’accessibilité et de santé.

COMMERCE

Okabé, modèle du centre commercial  
à haute valeur environnementale
(Q�������2NDE«�DX�.UHPOLQ�%LF¬WUH�D�«W«�OH�
premier centre commercial français ouvert  
DX�SXEOLF�FHUWLIL«�1)�%¤WLPHQW�7HUWLDLUH�w�
'«PDUFKH�+4(®. Les enseignes ont signé  
des baux verts, devenant parties prenantes  
de la performance environnementale du site. 
(QJDJ«�GDQV�XQH�H[SORLWDWLRQ�UHVSRQVDEOH��
Altarea Cogedim vise aujourd’hui la 
FHUWLILFDWLRQ�+4(®�([SORLWDWLRQ��/�DPELWLRQ�HVW�
GH�G«FOLQHU�FH�PRGªOH�SRXU�WRXV�OHV�FHQWUHV�
commerciaux en cours de développement.

76 %
)217�/�2%-(7�'�81(�&(57,),&$7,21
(19,5211(0(17$/(

76 %
)217�/�2%-(7�'�81�1,9($8
'(�3(5)250$1&(�"1(5*"7,48(� 
%%&�28�7+3(

NOUVEAUX DÉVELOPPEMENTS 
COMMERCIAUX

CRÉER DES CENTRES 
COMMERCIAUX RESPONSABLES 
ET DURABLES

Bilan Carbone® du patrimoine
3DUDOOªOHPHQW�¢�FHV�DFWLRQV��$OWDUHD�&RJHGLP�
poursuit la réduction de son empreinte 
carbone pour l’ensemble de son patrimoine. 
Ainsi, le Groupe s’est doté en 2010 d’un 
outil permettant d’évaluer la totalité des 
émissions de CO² produites de façon directe 
et indirecte pour l’ensemble de ses centres 
commerciaux. Ce bilan prendra en compte les 
énergies et fluides utilisés, l’amortissement 
de l’immobilier et du mobilier, l’ensemble des 
déplacements des personnels des enseignes, 
prestataires et visiteurs.

Le Due Torri 
L’éclairage de la façade des Due Torri, 
U«DOLV«�DYHF�XQH�WHFKQRORJLH�/('��HVW�
SDUWLFXOLªUHPHQW�«FRQRPH�HQ�«QHUJLH�

IMMEUBLE

HAUTE VALEUR 
ENVIRONNEMENTALE

PRENEURS 
ENGAGÉS

ALTAREA
COGEDIM

CENTRE COMMERCIAL
OKABÉ

EXPLOITATION RESPONSABLE
Mesure et maîtrise des données 

environnementales
(QWUHWLHQ�HW�VXLYL�SHUPDQHQW

ÉQUIPEMENTS PERFORMANTS
Confort d’utilisation

Pérennité des matériaux
Performance énergétique  

et environnementale

SIGNATURE D’UN BAIL VERT
Maintien de la performance de l’immeuble

(QJDJHPHQWV�VXU�OHV�PDW«ULDX[�HW�OHV�«TXLSHPHQWV
Transmission des informations  
environnementales privatives

Décliner un modèle durable



 RAPPORT D’ACTIVITÉ ET DÉVELOPPEMENT DURABLE 2010  ALTAREA COGEDIM — 41 RAPPORT D’ACTIVITÉ ET DÉVELOPPEMENT DURABLE 2010  ALTAREA COGEDIM — 41

Bulle végétale
Bercy Village a accueilli 
O�RS«UDWLRQ�m�0D�EXOOH�� 
PD�SODQWH�HW�PRL�}��GRQW�OH�
but était d’offrir aux visiteurs  
une expérience unique  
au sein d’une bulle remplie 
de plantes d’intérieur, 
FRPSRV«H�VXU�OH�WKªPH� 
GX�m�SV\FK«G«OLTXH�}�

Tisser des liens avec nos clients
Altarea Cogedim entretient le lien avec  
ses clients de centres commerciaux  
en proposant des actions pédagogiques  
HQ�PDWLªUH�GH�G«YHORSSHPHQW�GXUDEOH��
Bercy Village a accueilli en novembre 2010 
XQH�m�EXOOH�GH�YHUW�}�FRQWHQDQW����P3 de 
plantes agencées par un designer végétal. 
Les visiteurs ont pu vivre une expérience 
inédite en s’échappant quelques instants 
dans un univers naturel emprunt de sérénité, 
pour découvrir ou redécouvrir les vertus des 
plantes, qui font partie intégrante de notre 
environnement. À l’occasion de  
la fête du jardin à Thiais Village, le Groupe  
a organisé plusieurs ateliers d’initiation  
¢�OD�FXOWXUH�GHV�SODQWHV�SRWDJªUHV��DX�
rempotage ou encore à la collecte sélective 
des déchets.

Cette mesure sera intégralement réalisée  
en interne, grâce à l’affectation de 
collaborateurs dédiés et formés à  
la méthode Bilan Carbone® de l’$'(0(.  
Ce bilan s’inscrit dans la démarche globale 
du Groupe qui consiste à évaluer l’ensemble  
de son empreinte carbone.

Le Due Torri, 100 % géothermique  
k�6WH]]DQR��HQWUH�0LODQ�HW�%HUJDPH�� 
le centre commercial Le Due Torri ouvert  
au printemps 2010 innove tant dans  
ses procédés de construction et ses 
équipements techniques que dans l’utilisation 
des énergies renouvelables.  
Le centre bénéficie d’une excellente inertie 
thermique par son enveloppe faite de façades 
doublées et ventilées qui permettent un 
rafraîchissement naturel. Son architecture 
bioclimatique privilégie des effets d’ombres 
portées sur les façades vitrées sud et 
ouest. Cet effet bris de soleil permet 
de conserver de larges surfaces vitrées 
garantissant un excellent niveau de confort 
HW�GH�OXPLªUH�QDWXUHOOH��/�«FODLUDJH�GH�OD�
ID©DGH��U«DOLV«�DYHF�XQH�WHFKQRORJLH�/('��HVW�
SDUWLFXOLªUHPHQW�«FRQRPH�HQ�«QHUJLH��
Fait quasi inédit, le centre fait un large usage 
de la géothermie. La nappe phréatique 
couvre la totalité des besoins de chauffage, de 
rafraîchissement et d’arrosage.

Expo graph
/�H[SRVLWLRQ�m�8UEDQ�,QVLGH�}�¢�&DS������ 
a mis à l’honneur les graffeurs. 
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LOGEMENT
Créé en 1963, Cogedim est le promoteur de référence 
du logement de qualité en France. Capitalisant sur sa 
marque, Cogedim a changé de dimension en 2010 en 
doublant ses réservations et sa part de marché. Il est 
devenu le premier promoteur de logements en régions 
parisienne et lyonnaise. Son expérience et son profes-
sionnalisme se sont affirmés à travers d’importants 
projets d’aménagement en Ile-de-France et dans les 
huit métropoles régionales où Cogedim est implanté. 
En 2010, Cogedim continue de se diversifier sur tous les 
segments de marché et apporte une réponse originale 
dans le respect de son principe de qualité.

42
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Paris 7 Rive Gauche, 
l’exception
Ce nouveau quartier de ville  
est la plus importante 
RS«UDWLRQ�LPPRELOLªUH�HQJDJ«H�
GHSXLV�XQ�GHPL�VLªFOH�GDQV�OH�
7e arrondissement. Cogedim 
fait revivre les quatre hectares 
de ce site historique en 
conservant le génie du lieu.
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LA QUALITÉ DU PRODUIT
EST NOTRE CAPITAL

 MARQUE

LOGEMENT

La qualité naît d’abord 
du choix stratégique 
du lieu. Cogedim est 
exigeant sur le choix 
de ses sites avec une 

NOTRE
DIFFÉRENCE

L’espace fait partie 
de la qualité, c’est 
pourquoi Cogedim 
conçoit des logements 
agréables à vivre, qui 
tiennent compte du 
confort, des besoins  
et modes de vie des 
acquéreurs.

DWWHQWLRQ�SDUWLFXOLªUH� 
à tout ce qui facilite  
la vie au quotidien : 
qualité des dessertes, 
proximité des 
commerces,  
des écoles, des 
équipements  
de loisirs.
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LOGEMENT

+ 54 % 
 

DE MISES EN VENTE
3$5�5$33257�$�����

1 290 M%��
DE LOGEMENTS NEUFS
3/$&"6�(1����� + 45%

DE RÉSERVATIONS
3$5�5$33257�k�����

+ 93%
DE RÉSERVATIONS
3$5�5$33257�k�����

Cogedim a choisi de 
faire intervenir des 
designers d’intérieur 
aux côtés des 
architectes pour 
donner une forte 
personnalité à chaque 
immeuble, notamment 
dans la décoration des 
parties communes.

La qualité est au  
cœur de la démarche  
de Cogedim,
qui propose 
systématiquement  
le meilleur de chaque 
créneau du marché, 
qu’il s’agisse de 
l’entrée de gamme,  
du milieu de gamme 
ou du haut de gamme.

“ Notre réussite tient  
non seulement à  
la qualité de nos produits, 
l’attractivité de notre marque 
et l’emplacement des sites, 
mais également  
au dynamisme de 
l’entreprise : sur chaque 
projet, la complémentarité  
des équipes et l’application 
rigoureuse de nos  
méthodes génèrent le 
meilleur produit possible.

Christian de Gournay 
Directeur général délégué en charge 
du logement, des régions
et des relations institutionnelles – 
Président du directoire de Cogedim

Considérant 
l’architecture comme 
la véritable signature 
du bâtiment, Cogedim 
est exigeant sur le 
choix des matériaux. 
Pour s’insérer au 
mieux dans chaque 
site, les créations de 
Cogedim peuvent avoir 
une écriture classique 
ou résolument 
contemporaine.

La satisfaction des 
clients est la priorité 
de Cogedim,  
qui accompagne 
l’acquéreur tout au 
long de son parcours 
HW�P¬PH�DSUªV�OD�
livraison avec son 
VHUYLFH�DSUªV�YHQWH�� 
à la disposition de tous 
les acquéreurs, quelle 
que soit la gamme.
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STRATÉGIE

En 2010, Cogedim a changé de 
dimension en se diversifiant également 
sur ses lignes de produits. La marque a 
su faire preuve de mobilité dans un 
environnement très porteur.

Changement de dimension
La forte augmentation des réservations et des 
ventes notariées marque un véritable virage 
dans l’histoire de Cogedim. Grâce à un envi-
ronnement favorable, Cogedim a gagné des 
parts de marché et représente aujourd’hui, 
avec ses neuf implantations régionales cou-
vrant près de la moitié du territoire, 5 % du 
marché national en valeur. 

Élargissement de l’offre
Leader incontesté du marché haut de gamme, 
Cogedim a diversifié son offre en 2010. En 
répondant aux attentes de l’ensemble des 
clientèles, la société gagne de nouvelles parts 
de marché. Cette modularité lui permet de 
proposer des enveloppes de prix compatibles 
avec les attentes de tout type d’acquéreurs, 
primo-accédants, accédants en résidence 
principale ou investisseurs, tout en restant 
fidèle à ses valeurs.
Quelle que soit la gamme, chaque réalisation 
applique le principe de qualité Cogedim avec 
ses signes distinctifs : soin porté aux détails 
de l’architecture, à la décoration des parties 
communes, au traitement paysager, au confort 
d’usage et à la pérennité des façades.
La démarche de Cogedim est résolument 
tournée vers la qualité des logements et le 
confort d’usage de ses occupants. C’est pour-

PERFORMANCES

En 2010, Cogedim enregistre une nette 
progression, tant sur le plan des 
réservations que de 
l’approvisionnement foncier et des 
mises en vente.

+ 45 % de réservations
Les réservations de logements neufs ont aug-
menté considérablement en 2010 pour attein-
dre 1 290 millions d’euros, soit + 45 % comparé 
à 2009 et le double de l’année 2007, l’année 
de référence d’avant-crise. La répartition des 
réservations par types de clientèle est équili-
brée : les acquéreurs ont retrouvé la première 
place avec 44 % des ventes, les investisseurs 
individuels représentent 41 % et les inves-
tisseurs institutionnels 15 %. Le volume des 
ventes notariées induit un « back log » très 
élevé de 1 395 millions d’euros au 31 décem-
bre 2010, conférant une excellente visibilité au 
Groupe sur ses résultats futurs.

L’approvisionnement foncier triple
2 095 millions d’euros de promesses ont été 
signées en 2010, soit trois fois plus qu’en 2009, 
avec une progression d’1,4 milliard d’euros. 
Cette croissance s’observe tout particulière-
ment en Ile-de-France (+ 840 millions d’euros), 
mais concerne également les autres régions 
(+ 569 millions d’euros).

+ 54 % de mises en vente
Les mises en vente progressent de + 54 % avec 
plus de 1 300 millions d’euros. Pas moins de 
67 programmes ont été lancés.
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PARIS 7 RIVE GAUCHE, 
NOUVEAU QUARTIER  
DE VILLE

L’aménagement de l’ancien hôpital 
Laennec baptisé « Paris 7 Rive Gauche »  
vise à faire revivre ce site prestigieux en 
reconvertissant les usages, dans un quartier 
parisien très prisé où l’offre neuve est rare. 
Le programme s’étend sur près de 
quatre hectares et comprend, au cœur de 
14 000 m2 d’espaces verts, des immeubles 
résidentiels de prestige, des bureaux haut  
de gamme, des commerces, une résidence 
étudiante, des logements sociaux et un 
équipement pour personnes âgées.
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LOGEMENT

Nice Méridia,  
premier éco-quartier azuréen.
Cogedim participe à la requalification 
de la Vallée du Var en créant un 
nouveau quartier mixte de grande 
ampleur comprenant logements, 
bureaux et locaux d’enseignement, 
résidence étudiante et commerces.  
Ce développement s’inscrit dans  
une démarche environnementale  
IRUWH�TXL�GRLW�IDLUH�GH�1LFH�0«ULGLD�OH�
SUHPLHU�«FR�TXDUWLHU�GH�OD�&¶WH�G�$]XU�

Structuration et renforcement des équipes
Cogedim a renforcé significativement ses 
équipes, diversifié ses forces de vente et 
structuré ses directions de développement 
en 2010. Quatre-vingt-cinq personnes ont 
été recrutées dans toutes les fonctions. 
Cogedim entend poursuivre cette croissance 
pour accompagner son développement en 
régions.

Diversification des activités
Avec l’achèvement du premier Grand Domaine 
Privé à Prévessin (Savoies-Léman), la signa-
ture des premières promesses de ventes de 
terrains destinés à la réalisation de résiden-
ces seniors Cogedim Club, et la préparation 
de nouveaux quartiers de grande ampleur, 
 Cogedim s’est considérablement diversifié.

quoi tout projet est conçu en tenant compte 
des besoins des utilisateurs et de leurs 
modes de vie. L’habitabilité consiste à pro-
poser des logements agréables à vivre grâce 
à leurs dimensions, permettant d’accueillir 
le mobilier de chaque acquéreur potentiel 
sur des surfaces adaptées, en privilégiant 
le confort : entrée pour préserver l’intimité, 
toilettes indépendantes, baignoire dans les 
salles de bain à partir du deux pièces, pla-
cards dans toutes les chambres, dimensions 
minimum des pièces.

Fort développement en régions
Tout en devenant en 2010 numéro un en valeur 
sur l’Ile-de-France, et en maintenant sa posi-
tion traditionnelle de numéro un sur le Grand-
Lyon ainsi que dans le tiercé de tête des pro-
moteurs sur certains territoires comme les 
Alpes Maritimes, Cogedim a encore étendu 
ses parts de marché en régions. Pour ce faire, 
il s’est appuyé sur ses huit filiales - Grand 
Lyon, Savoies-Léman, Grenoble, Méditer-
ranée, Provence, Midi-Pyrénées, Aquitaine, 
Atlantique.

12 RUE SAINTE-ANNE À TOULOUSE
Situé dans le cœur historique de Toulouse,  

le « 12 rue Sainte-Anne » avait pour enjeu de réussir 
l’intégration d’une architecture contemporaine dans  
un quartier chargé d’histoire. Les vestiges gallo-romains  
de l’ancien mur d’enceinte de Toulouse ont ainsi été 
réhabilités et mis en scène dans le hall, visibles depuis  
une coursive en verre, créant un éclairage naturel, rehaussé 
par une seconde cour intérieure abritant verrière et mur 
végétal, et la transparence d’un ascenseur vitré sur  
deux faces. Parce que chaque bâtiment est unique, Cogedim 
considère que les parties communes doivent également 
répondre à un projet sur mesure, cohérent avec l’univers 
architectural de l’immeuble.
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46 JEMMAPES, “ÉDITION LIMITÉE”
Nichée à Paris 10e arrondissement, cette résidence intimiste et contemporaine  

se distingue par une décoration et un design intérieur signés par Olivier Lempereur.  
Une attention particulière est portée à chaque élément : portes avec belle hauteur sous 
plafond, habillage des plinthes, équipement de la salle de bain. Du mobilier a également  
été dessiné spécialement pour les vingt appartements de cette « Édition limitée ».

LOGEMENT

Consolidation des méthodes pour encadrer  
sa croissance
Cogedim a perfectionné ses méthodes de tra-
vail afin d’améliorer encore son efficacité et sa 
rentabilité. Pour cela, il a notamment travaillé 
sur la définition de ses gammes de prestations 
et de nouveaux produits.

PERSPECTIVES 2011

Cogedim promoteur de référence
Après un changement de dimension notable en 
2010 et un élargissement de sa gamme de pro-
duits, les perspectives de Cogedim pour 2011 
sont prometteuses dans un environnement 
qui devrait rester porteur. Capitalisant sur les 
atouts de sa marque, Cogedim ambitionne de 
continuer à conquérir des parts de marché 
au niveau national et de conforter dans tou-
tes ses gammes sa position de promoteur de 
référence. Pour appréhender l’ensemble des 
marchés, y compris celui de la primo-acces-
sion, une réponse appropriée à la clientèle éli-
gible au PTZ+ (ou « prêt à taux zéro élargi ») a 
été développée, tout en respectant les critères 
d’habitabilité et de qualité propre à la marque. 
En 2011, Cogedim prévoit de lancer près de 
120 opérations, soit environ 8 000 logements. 
Son chiffre d’affaires devrait très fortement 
augmenter en 2011 grâce au « backlog » créé 
en 2010 et à son portefeuille foncier lui per-
mettant de répondre à la demande.
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Christian de Portzamparc 
Architecte-urbaniste

À LA RECHERCHE  
DE LA QUALITÉ URBAINE

____Quelles sont les innovations 
architecturales en matière de logement ?
Plus que de véritables innovations, je note  
une évolution de fond qui voit primer dans 
l’architecture du logement l’expression  
de l’individuel sur le collectif. Les grandes 
barres d’immeubles alignées et tours qui ont 
marqué notre époque depuis vingt ans sont 
désormais supplantées par des loggias qui  
se décrochent, des immeubles aux fenêtres 
non alignées. Le sériel laisse peu à peu place à 
O�DV\P«WULH��$SUªV�OD�JORLUH�GX�JUDQG�QRPEUH��
du collectif, c’est celle de l’individuel. Cette 
évolution marque avant tout un changement 
d’époque, une autre perception de la famille  
et du rapport au groupe, au collectif.

____Comment voyez-vous les nouvelles 
façons d’habiter ?
Le logement représente toujours la base  
d’un quartier, qui comprend également  
GHV�FRPPHUFHV��MDUGLQV��FUªFKHV�HW�SDUIRLV�
GHV�EXUHDX[��4XDUWLHU�HW�ORJHPHQW�VRQW� 
deux notions indissociables. Pour créer des 
logements, il faut s’assurer au préalable  

Architecte-urbaniste, Christian de Portzamparc est le premier architecte 
français à avoir reçu le « Pritzker Prize » en 1994, la plus haute distinction  
en architecture. Aujourd’hui, son atelier réunit 80 collaborateurs investis 
sur des projets dans le monde entier. Du bâtiment au quartier, la ville  
est un sujet fondateur de son travail, qui s’articule autour de trois thèmes : 
les bâtiments symboles, les tours sculpturales, les petits quartiers  
et morceaux de ville. Christian de Portzamparc a réalisé, pour 
Altarea Cogedim, l’ensemble du 39-41 avenue de Wagram, comprenant  
un hôtel cinq étoiles Renaissance Paris Arc de Triomphe ainsi qu’une 
ouverture et une façade sur la Salle Wagram rénovée. Il participe  
également aux projets du Groupe en matière de logement.

de la présence des infrastructures 
nécessaires à une qualité de vie. Par exemple, 
une ville comme Massy présente une réelle 
centralité urbaine. Le site comprend une gare, 
OH�5(5��GHV�FRPPHUFHV��6XU�G�DXWUHV�
HPSODFHPHQWV��DX�GHO¢�GH�OD�SUHPLªUH�
couronne, ce n’est pas toujours le cas ; or, il 
convient d’offrir aux habitants une vie de 
qualité où logement et services se conjuguent.

____Et la conception même  
des appartements évolue-t-elle ?
/H�ORJHPHQW�HVW�XQ�GRPDLQH�DVVH]�EULG«�SDU�
les normes. L’agrandissement de certains 
espaces se fait au détriment des autres 
surfaces habitables comme le salon ou  
le séjour. Cela modifie le type d’habitat  
HW�HPSLªWH�VXU�O�HVSDFH�¢�YLYUH��,O�IDXW�WURXYHU�
de nouvelles façons d’améliorer l’habitabilité 
GHV�DSSDUWHPHQWV��&KH]�&RJHGLP��M�DL�
constaté une attention et une sensibilité 
SDUWLFXOLªUH�SRXU�OHV�DSSDUWHPHQWV�
personnalisés. Parfois les promoteurs ont 
une approche plus rigide qui ne va pas autant 
dans le sens de la nouveauté.

____Comment percevez-vous l’évolution  
de la réglementation environnementale  
en matière de logement ?
-H�SUHQGV�FHWWH�U«JOHPHQWDWLRQ�FRPPH� 
une nécessité. L’économie d’énergie et  
la diminution du CO² sont essentielles.  
Des améliorations conséquentes ont été 
U«DOLV«HV�HQ�PDWLªUH�G�LVRODWLRQ�H[W«ULHXUH��
G�DFRXVWLTXH��GH�WKHUPLTXH��(Q�OD�PDWLªUH��
chaque architecte a ses désirs propres.  
1RXV�IDLVRQV��GªV�TXH�QRXV�VRPPHV�GDQV� 
le Midi, des sur-toitures qui offrent un confort 
thermique évident. Sur les étages hauts, nous 
mettons des terrasses et des appartements 
en attique pour davantage de confort.

____Dans le cadre de la densification urbaine 
et de votre réflexion sur le Grand Paris, que 
pensez-vous des tours d’habitation ?
On ne peut pas mettre des tours n’importe où. 
/�HIILFDFLW«�HQ�PªWUHV�FDUU«V�TX�HOOHV�FU«HQW�
doit être compensée par des espaces verts, 
GHV�FUªFKHV��GHV�«FROHV��GHV�FRPPHUFHV��/HV�
combiner avec des immeubles bas peut 
contribuer localement à diminuer l’étalement 
urbain, ce qui est une nécessité, en offrant de 
belles vues et de grandes terrasses. Il faut 
resserrer le Grand Paris dans le respect des 
qualités urbaines de chaque quartier.

____Aimez-vous répondre à des projets 
résidentiels ?
-�DSSU«FLH�GH�WUDYDLOOHU�VXU�GHV�SURMHWV� 
de logements, mais toujours autour d’une 
U«SRQVH�DGDSW«H�DX�TXDUWLHU��TXL�V�LQWªJUH�
GDQV�O�HQYLURQQHPHQW��-H�UHFKHUFKH�OD�
qualité urbaine. Il nous est impossible de 
reproduire des réalisations antérieures, 
chaque nouveau projet implique une étude et 
une réponse appropriée.
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visionnement dans les régions où la marque est 
implantée et recherchera toutes les opportuni-
tés pour développer l’activité sur de nouveaux 
territoires. La création d’une nouvelle filiale à 
Montpellier est aussi en cours de réalisation.

Le Prado-Borely
compte 33 appartements au cœur 

du 8e arr. de Marseille, avec des 
prestations de qualité – dalles 
HQ�JUªV��SDUTXHWV�ERLV��MDUGLQV�

FO¶WXU«V��YROHWV�«OHFWULTXHV�– et 
parfois avec vue sur la mer.

LOGEMENT

Développement des « Résidences
Cogedim Club »
Le développement de la gamme des 
Résidences Services repose également  
sur celui du nouveau concept de « Résidences 
Cogedim Club » : des Résidences Services pour 
seniors qui allient une localisation recherchée à 
des prestations de services de qualité (vidéosur-
veillance, services étendus de conciergerie, etc.). 
L’idée est d’être en complète opposition avec le 
modèle classique de la maison de retraite, sou-
vent conçue comme un espace de confinement, 
excentrée des pôles d’animation. Ces résiden-

120
23"5$7,216�k�/$1&(5�(1�����

COGEDIM, AU PLUS PRÈS DE SES CLIENTS
Pour accompagner ses clients au quotidien, Cogedim a totalement intégré l’ère 

numérique avec la mise en place d’applications sur iPad, iPhone, et également d’un site 
mobile accessible depuis tous les smartphones. Les clients peuvent ainsi rechercher des 
appartements au plus près du lieu où ils se trouvent, appeler automatiquement un conseiller 
depuis leur iPhone et smartphone pendant leur connexion au site, simuler le calcul du 
montant de leurs crédits et remboursements à partir de leurs apports, ou visiter 
virtuellement des opérations déjà livrées pour s’assurer de la qualité Cogedim.

ces de cœur de ville ouvertes sur l‘extérieur  
sont entièrement tournées vers le bien-être des 
seniors actifs. D’un nombre de logements entre 
50 et 100, les « Résidences Cogedim Club » pro-
posent des appartements allant du studio au 
trois pièces. Proposées à la location, elles sont 
gérées par Cogedim lui-même, garantissant  
ainsi la qualité des services et leur maintien 
dans la durée.

Création d’une force de vente interne 
dédiée à l’investissement : Cogedim 
Invest
L’année 2011 est marquée par la création de 
« Cogedim Invest », une force de vente interna-
lisée dédiée à une clientèle d’investisseurs. 
L’objectif est de maîtriser les commercialisa-
tions notamment pour les opérations Cogedim 
Club et d’apporter une réponse, personnali-
sée aux investisseurs patrimoniaux. Au prin-
temps, un site internet dédié, www.cogedim-
investissement.com, sera mis en place.

De nouveaux territoires
Cogedim fait le pari en régions de se positionner 
comme l’un des leaders sur chaque territoire 
où il est présent. En 2011, Cogedim poursuivra 
les objectifs ambitieux de sa politique d’appro-



 RAPPORT D’ACTIVITÉ ET DÉVELOPPEMENT DURABLE 2010  ALTAREA COGEDIM — 51

Attentif au soin apporté à l’architecture, 
aux prestations et à une situation 
exclusive, Cogedim a naturellement 
intégré la performance 
environnementale comme une 
composante de sa démarche de qualité. 
L’ambition est de faire de chacune des 
réalisations, un programme ambitieux 
tant par son architecture, sa conception, 
sa réalisation, que par sa performance 
environnementale.

Des logements 100 % BBC
(Q�������WRXWHV�OHV�QRXYHOOHV� 
opérations de logements ont fait l’objet 
d’une labellisation BBC, devançant  
le calendrier imposé par la 
réglementation. Fort d’une stratégie 
environnementale volontariste, Cogedim 
s’était précédemment engagé dans une 
logique de performance thermique avec 
OHV�ODEHOV�«QHUJ«WLTXHV�+3(�HW�7+3(�
Pour diffuser au mieux cette expertise 
HQYLURQQHPHQWDOH��&RJHGLP�LQWªJUH�FHWWH�
ambition depuis deux ans, dans le Guide 
des Bonnes Pratiques Logement, 
accessible via l’intranet. Celui-ci permet à 
chaque responsable de programmes de 
suivre, étape par étape, la démarche de 
qualité en y intégrant les exigences 
environnementales.

Une démarche qualité pour tous  
les acquéreurs
La mission de promoteur ne s’arrête pas 
à la livraison de logements  
GH�TXDOLW«��(OOH�VH�SURORQJH�DX�GHO¢� 
afin de garantir la conformité des 
DSSDUWHPHQWV�DX[�HQJDJHPHQWV�SULV��(Q�
2010, les standards qui existaient déjà 
pour la ligne des produits haut  

50 % DES LOGEMENTS FRANÇAIS CERTIFIÉS SONT COGEDIM
« La qualité environnementale s’apprécie au travers d’une approche 
multicritères : il ne s’agit pas de se limiter aux seules performances 
énergétiques mais de prendre en compte l’impact sur l’environnement ainsi que 
les critères de santé, de qualité d’usage et de confort. Cogedim est en avance 
sur son temps et anticipe ces évolutions. Elle a par ailleurs engagé la moitié  
des logements français certifiés NF Logement-Démarche HQE® en 2010, avec 
plus de 4 000 logements certifiés sur 8 000 à l’échelle nationale. »

Antoine Desbarrières, Président de Cerqual et Directeur de l’association Qualitel

LOGEMENTS : ŒUVRER  
POUR LA QUALITÉ DE VIE

de gamme se sont généralisés  
au milieu et à l’entrée de gamme.  
/D�G«PDUFKH�4XDOLW«�/LYUDLVRQ�6$9�
LQWHUYLHQW�HQ�DPRQW�GªV�OD�U«XQLRQ�GH�
programmation, effectue l’audit qualité 
au moment du permis de construire, 
veille à la qualité pendant l’exécution 
puis à la conformité lors de la livraison, 
JªUH�OHV�«YHQWXHOOHV�GHUQLªUHV�U«VHUYHV�
HW�DVVXUH�OH�VHUYLFH�DSUªV�YHQWH� 
autant que de besoin.

4 245 
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NOUVEAUX DÉVELOPPEMENTS 
LOGEMENTS
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BUREAU
Altarea Cogedim, promoteur de la Tour First, est une 
référence sur le marché de l’immobilier d’entreprise 
depuis plus de 40 ans avec des réalisations marquan-
tes, parmi lesquelles : le premier siège de Canal +, la 
Fondation Cartier, le marché Saint Honoré, la Tour 
Crystal à Paris ou encore les Tours Opus 12, Quai 33, 
CBX à La Défense…
Opérateur global, Altarea Cogedim intervient sur tous 
les formats de l’immobilier d’entreprise : immeubles 
de grande hauteur, quartiers d’affaires, sièges sociaux, 
restructurations, éco quartiers et hôtellerie de luxe. 
En 2010, Altarea Cogedim a affirmé sa place d’acteur 
majeur dans les restructurations complexes à haute 
qualité environnementale.
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Tour First : Grand Prix 
National de l’Ingénierie 2009
La Tour First, à La Défense, incarne  
le savoir-faire du Groupe  
sur des dossiers complexes  
de restructuration. Plus grand projet 
FHUWLIL«�+4(® en France, elle a été 
récompensée en 2009 par le Grand 
Prix national de l’Ingénierie pour  
m�OD�YLVLRQ�JOREDOH�G�XQ�SURPRWHXU�
GDQV�XQ�SURMHW�GH�KDXWH�WHFKQRORJLH�}�
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INNOVATION
 TECHNOLOGIQUE ET CONFORT

 D’USAGE

BUREAU

Trouver les solutions 
techniques les plus 
innovantes : parce que 
les entreprises 
cherchent à avoir  
un temps d’avance en 
PDWLªUH�G�LPPRELOLHU�
d’entreprise, Altarea 
Cogedim identifie avec 
les bureaux d’études 
du monde entier les 
solutions techniques 
les plus innovantes. 

Ainsi, le Grand Prix de 
l’Ingénierie 2009 a été 
attribué à la Tour First.

Anticiper 
les exigences 
environnementales : 
Altarea Cogedim inscrit 
systématiquement  
ses immeubles  
dans une démarche  
de certification 
environnementale  

NOTRE
DIFFÉRENCE

avec la recherche  
de performances 
thermiques 
optimisées. Ainsi, 
Green One sera  
le premier immeuble 
neuf à obtenir le label 
Bâtiment Basse 
&RQVRPPDWLRQ��%%&��
dans Paris.

Allier qualité 
environnementale  
et confort d’usage : 
Altarea Cogedim 
conçoit des lieux de 
travail où la qualité de 
vie est centrale, avec  
des espaces de 
bureaux flexibles et 
modulables pour une 
réelle liberté 
d’organisation.
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332 M% 
 

DE PLACEMENTS (1�����
71 000 M2��
DE BUREAUX LIVRÉS (1�����

140 000 M2

D’ÉTUDES PRÉLIMINAIRES
k�)257�327(17,(/

BUREAU

LQWªJUH�WRXMRXUV�GDQV�
ses recommandations 
une double expertise : 
LPPRELOLªUH�HW�
ILQDQFLªUH��&KDTXH�
immeuble est à la fois 

Optimiser 
la valorisation 
de chaque actif :  
avec son expertise 
pluridisciplinaire, 
Altarea Cogedim 

conçu comme un 
objet architectural à 
construire, un lieu  
à exploiter et un actif 
à valoriser.

Proposer des 
solutions adaptées : 
parce que chaque 
demande du client  
est unique, Altarea 
Cogedim peut 
développer un éventail 
de prestations, de 
l’assistance à maîtrise 
d’ouvrage en passant 
par des ventes en l’état 
IXWXU�G�DFKªYHPHQW�RX�
des clés en main pour 
un utilisateur jusqu’à 
des projets pour 
compte propre en  
co-investissement.

“Peu de nouveaux projets  
ont été lancés ces deux 
dernières années en raison 
de la conjoncture, ce qui 
pourrait générer une 
pénurie d’offres de qualité. 
En revanche, le cycle qui 
s’annonce sera fortement 
marqué par d’importantes 
mutations technologiques 
en lien avec les exigences 
environnementales. Altarea 
Cogedim entend en tirer 
parti en renforçant ses 
capacités d’investissement 
en immobilier d’entreprise.”

Stéphane Theuriau
Directeur général délégué en charge 
de l’immobilier d’entreprise 
et du private equity
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PERFORMANCES
Sur un marché atone, l’activité  
a été maintenue avec un volume de 
placements en augmentation par 
rapport à 2009, principalement pour  
des opérations en VEFA ou en CPI,  
en capitalisant sur les savoir-faire du 
Groupe. Tourné vers les utilisateurs, 
Altarea Cogedim dispose d’un 
portefeuille important d’opérations  
tant en prestations de services  
qu’en promotion.

332 millions d’euros de placements
en 2010
Le niveau des placements a connu une nette 
augmentation avec un total qui s’est élevé en 
2010 à 332 millions d’euros. Une performance 
remarquable dans un marché caractérisé par 
un net ralentissement de la demande pour 
les grandes surfaces et le très faible volume 
d’opérations en blanc.

82 000 m² d’opérations vendues
porteuses d’image telles que la restructu-
ration prestigieuse de l’ancien site de  l’hôpi-
tal Laennec pour le compte du Groupe Allianz 
Vie ou la reconversion de l’Hôtel-Dieu à 
 Marseille.

140 000 m² d’études préliminaires à 
fort potentiel, susceptibles de déboucher 
sur des restructurations d’actifs. Ces études 
concernent principalement la restructura-
tion de trois tours à La Défense et d’un projet 
de restructuration lourde dans Paris intra-
muros.

 
Des restructurations complexes
à haute valeur environnementale
L’année 2010 a été marquée par plusieurs chan-
tiers de restructuration majeurs :
– la poursuite de la restructuration de la Tour 
First, la plus haute tour de La Défense et le plus 
grand chantier HQE® de France. Entièrement 
reconstruite sur la structure de la tour Axa 
conçue au début des années 70, sa réalisation a 
constitué une prouesse technique. Sa transfor-
mation en Immeuble de Grande Hauteur (IGH) 
mariant performance environnementale, qualité 
esthétique et confort d’usage, a été la démons-
tration du savoir-faire d’Altarea  Cogedim dans 
un projet de haute technologie.
– la mise en chantier pour le compte d’Axa de 
deux restructurations hôtelières d’envergure 
sur des bâtiments protégés au titre des monu-
ments historiques :
ɒ�OD�WUDQVIRUPDWLRQ�GX�3DODLV�GH�-XVWLFH�GH�

STRATÉGIE
En 2010, Altarea Cogedim 
a exploité son expertise  
des restructurations complexes  
pour conduire plusieurs chantiers 
d’envergure tout en poursuivant  
la réalisation de sièges sociaux  
et de bureaux neufs. Le Groupe s’est 
positionné résolument sur le marché 
de la prestation de services  
en développant une démarche 
« utilisateur » globale. Capitalisant  
sur son avance et ses savoir-faire  
dans la conception et la réalisation 
d’ensembles immobiliers à haute 
valeur environnementale, le Groupe 
affirme son engagement dans  
le développement d’éco-quartiers.

82 000 M2

'�23"5$7,216�9(1'8(6� 
3257(86(6�'�,0$*(
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LES IMMEUBLES DE GRANDE HAUTEUR 
DOIVENT ÊTRE RECYCLABLES

____ À votre avis, quelle sera la nouvelle 
génération d’immeubles de grande hauteur ?
1RXV�GHYRQV�FRQWLQXHU�¢�PLVHU�VXU� 
les immeubles de grande hauteur, mais pas 
seulement pour les possibilités qu’ils offrent 
en termes de hauteur et de volume. La 
QRXYHOOH�J«Q«UDWLRQ�GHYUD�¬WUH�SOXV�m�DGDSW«H�
¢�VRQ�FRQWH[WH�}��FRQ©XH�VS«FLILTXHPHQW� 
pour le lieu de construction. Il n’est plus 
acceptable aujourd’hui de concevoir  
un bâtiment de ce type que l’on pourrait 
retrouver n’importe où dans le monde :  
la plupart des immeubles de grande hauteur 
actuels pourraient se trouver indifféremment 
¢�3DULV��¢�/RQGUHV��¢�1HZ�<RUN�RX�¢�6KDQJKD±��
La prochaine génération devra aussi 
V�DFFRPSDJQHU�GH�SURJUªV�WHFKQRORJLTXHV�
afin de répondre aux défis environnementaux. 
Ces bâtiments devront faire face  
aux questions de consommation énergétique, 
en particulier de l’énergie grise.
Les architectes doivent concevoir à bien  
plus long terme. Pour des questions  
de réutilisation et de réhabilitation, nous ne 
pouvons plus accepter des bâtiments ayant 
une espérance de vie de trente ans.  
Les immeubles de grande hauteur doivent 
être recyclables, tant du point de vue  
des éléments qui les composent que de leur 
utilisation. Le bâtiment changera de fonction 
au fil du temps et cet aspect doit être pris  
HQ�FRPSWH�GªV�OD�FRQFHSWLRQ��/D�WRXU�)LUVW�
incarne l’exemple parfait du potentiel de 
restructuration des grandes constructions.

Lee Polisano, précédemment Président de Kohn Pederson  
Fox Associates, a quitté le Groupe en 2009.  
Avant de partir, Lee Polisano était en charge de la Tour First,  
qui a été conçue par KPF en association avec SRA Architectes  
et livrée le 28 février 2011.

L’immeuble de grande hauteur  
est-il compatible avec les exigences 
environnementales ?
2XL��8Q�LPPHXEOH�GH�JUDQGH�KDXWHXU� 
utilise la surface au sol de façon raisonnée  
et contribue, quand il est bien conçu, à une 
KDXWH�TXDOLW«�GH�YLH�XUEDLQH��8Q�LPPHXEOH�
haut peut aussi être une source positive  
de génération d’énergie. L’énergie produite 
par les bureaux pendant la journée peut 
correspondre aux besoins nocturnes  
d’un hébergement. Les nouvelles 
technologies peuvent apporter des solutions. 
La tour offre l’occasion de construire  
de façon plus raisonnée, ce qui contribue  
à réduire la déperdition énergétique.
6XU�)LUVW��SRXU�OD�SUHPLªUH�IRLV�VXU�XQH�WRXU�
de bureaux, les façades ont été construites 
différemment selon leurs orientations.  
Vu la forme de la tour, avec un étage  
courant composé de trois ailes, une étude 
spécifique a été menée pour déterminer 
exactement, heure par heure, panneau  
GH�ID©DGH�SDU�SDQQHDX��OHV�]RQHV�TXL� 
ont besoin d’être équipées d’un bouclier 
thermique. Le résultat architectural,  
avec un jeu entre deux types de panneaux  
de façade, tout en verre ou métal et verre,  
est la traduction de cette démarche.  
Ce travail sur la façade a permis  
de conserver de grandes baies vitrées  
et donc de maximiser la pénétration  
GH�OXPLªUH�QDWXUHOOH�GDQV�OD�WRXU��FRQWULEXDQW�
ainsi d’une part au confort des utilisateurs  
et d’autre part à la réduction des besoins 
d’éclairage artificiel.

Comment voyez-vous l’évolution de 
l’architecture en immeubles tertiaires ?
Le travail de production est désormais 
indissociable de la socialisation et de 
l’interaction. Les immeubles doivent  
être conçus pour soutenir cette façon  
de travailler en offrant de nouveaux espaces 
de rupture qui renforcent la socialisation  
et les échanges. La tour First dispose  
GH�SOXVLHXUV�m�VN\�OREELHV�}��VRUWHV�
d’atriums verticaux répartis sur plusieurs 
«WDJHV�HW�LQW«JU«V�DX[�]RQHV�GH�EXUHDX[� 
en open space, qui brouillent les limites 
entre lieu de travail formel et informel,  
et offrent des espaces de discussion 
spontanée qu’encouragent aujourd’hui  
les entreprises. On retrouve cette nouvelle 
particularité dans les immeubles de grande 
KDXWHXU�FRPPH�OD�+HURQ�7RZHU�� 
ELHQW¶W�WHUPLQ«H�¢�/RQGUHV��HW�GDQV� 
OD�'DQXEH�+RXVH��FRQVWUXLWH�LO�\�D�TXHOTXH�
temps à Prague.

Lee Polisano, FAIA, RIBA,  
Président de PLP Architecture
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filiales régionales du Crédit Agricole Alpes 
Provence auparavant réparties à Arles, Avi-
gnon et Aix-en-Provence. Avec 600 collabora-
teurs, la Caisse Régionale du Crédit Agricole 
devient la première entreprise d’Aix-en-Pro-
vence.
- Au sein d’un éco-quartier mixte de près de 
53 000 m² développé par Altarea Cogedim et 
Life, Altarea Cogedim réalise le siège social 
de Pomona, un immeuble de 13 500 m² à 
Antony dont la conception s’inscrit dans une 
démarche HQE® et BBC.

Nantes en hôtel quatre étoiles, Radisson 
BLU,
ɒ�OD�UHFRQYHUVLRQ�GH�O�+¶WHO�'LHX�¢�0DUVHLOOH��
bâtiment emblématique de l’architecture 
hospitalière du XVIIIe siècle, en hôtel Inter-
continental cinq étoiles.
Ces deux opérations figurent parmi les pre-
mières opérations certifiées « NF Bâtiments 
tertiaires, démarche HQE® Hôtellerie ».
– L’année a été également marquée par le 
démarrage de la restructuration pour le 
compte d’Allianz Vie de l’ancien site de l’hôpi-
tal Laennec dans le très prisé 7e arrondisse-
ment de Paris. Ce programme comprendra, 
outre la réalisation d’un programme de loge-
ments d’exception, 21 000 m² de bureaux haut 
de gamme et équipements qui bénéficieront 
d’une certification HQE® Rénovation.

Poursuite de l’expertise en sièges 
sociaux pour de grandes entreprises
Chaque entreprise recherche un siège social 
qui symbolise ses valeurs et porte son image. 
Souvent associé à un projet d’entreprise, le 
choix d’un nouveau siège est une décision 
stratégique. À l’écoute des utilisateurs, 
 Altarea Cogedim a notamment accompagné 
en 2010 le Crédit Agricole Alpes Provence  
et le Groupe Pomona dans la réalisation de 
leur siège social.
– Altarea Cogedim conçoit le siège social d’un 
grand laboratoire pharmaceutique dans un 
quartier au cœur de la ville de Suresnes. Les 
37 000 m² d’immeubles, vendus à l’état futur 
d’achèvement, ont été entièrement adaptés 
aux exigences de l’utilisateur, pour proposer 
une réalisation sur mesure.
– Altarea Cogedim regroupe sur 21 840 m² 
dans le Campus des trois Cyprès différentes 

BUREAU

/$�*(67,21�&217,18(�'(

250 000 M2

'(�352-(76�(1�&+$17,(5



 RAPPORT D’ACTIVITÉ ET DÉVELOPPEMENT DURABLE 2010  ALTAREA COGEDIM — 59

Renforcement de la prestation
de services
En 2010, sur un marché où les opérations en 
blanc sont rares, Altarea Cogedim a porté 
l’effort sur le développement de la prestation 
de services comme relais d’activité. Mettant à 
disposition toute la palette des compétences 
immobilières de ses équipes, elle propose 
aux clients investisseurs ou utilisateurs une 
offre sur mesure, adaptée à leurs besoins et 
à leurs contraintes, depuis les études de faisa-
bilité, jusqu’à l’organisation concrète de leur 
déménagement en passant par l’obtention des 
autorisations administratives et la réalisation 
de travaux.
En 2010, Altarea Cogedim a réalisé pour le 
compte d’investisseurs internationaux tels 
que UBS, Morgan Stanley, Perella Weinberg, 
General Electric des études pouvant débou-
cher sur des projets de restructurations d’ac-
tifs pour un total de près de 140 000 m².

Développement d’éco-quartiers
Grâce au savoir-faire multiproduits du Groupe, 
aux synergies de développement qui existent 
entre ses différentes activités et à son temps 
d’avance dans le développement durable, 
 Altarea Cogedim a de réels atouts pour se 
positionner sur ces quartiers d’affaires d’ave-
nir. En 2010, plusieurs projets ont poursuivi leur 
développement ou ont été maîtrisés :
– Cœur d’Orly, ce nouvel éco-quartier interna-
tional développé en partenariat avec Foncière 
des Régions et Aéroports de Paris. Il combine 
bureaux, commerces (galerie de marques, res-
tauration de destination…) et hôtel quatre étoi-
les. Ce pôle urbain, associant géothermie, cer-
tification HQE® et démarche Bâtiment Basse 
Consommation (BBC), affichera des perfor-

Cœur d’Orly témoigne  
de l’aptitude du Groupe

à développer en partenariat des projets 
mixtes de long terme pour créer 

des quartiers de ville.
Cœur d’Orly est le premier quartier 

d’affaires et espace de vie du sud 
francilien en liaison avec l’aérogare 
d’Orly. Ce nouveau quartier propose 

XQH�RIIUH�GLYHUVLIL«H��EXUHDX[��K¶WHOV��
FRPPHUFHV��VHUYLFHV��ORLVLUV��
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Le Galilée est l’un des 
premiers immeubles  
du territoire d’Andromède,  
nouveau quartier de 100 000 m²  
¢�SUR[LPLW«�GX�S¶OH�D«URQDXWLTXH� 
de Blagnac.

mances exemplaires en matière de qualité 
environnementale. Le programme comprend 
110 000 m² de bureaux qui seront réalisés en 
trois phases. Le permis de construire a été 
obtenu pour la première phase livrable à partir 
du quatrième trimestre 2013.
– « Cœur de quartier » (anciennement 
dénommé « nœud papillon ») à Nanterre, au 
pied de La Défense est développé en copro-
motion avec Eiffage. Ce projet mixte associe 
logements, commerces, résidences-servi-
ces (25 000 m²) et bureaux (23 000 m²).
– D’autres projets mixtes se développent en 
régions avec Nice Méridia qui combine bureaux 
et locaux d’enseignement, logements, com-
merces ou encore Euromed Center, pour une 
nouvelle écriture de la zone portuaire mar-
seillaise.

PERSPECTIVES 2011

En 2011, Altarea Cogedim livrera près 
de 170 000 m². Les efforts de conquête 
commerciale seront intensifiés à la fois 
en direction des grands utilisateurs,  
des investisseurs institutionnels 
notamment dans les projets de 
restructuration de leurs actifs et, enfin, 
en tant qu’investisseur au travers d’un 
véhicule d’investissement fortement 
doté en fonds propres.
 
– Livraison de sept actifs : la Tour First en 
février 2011 (87 000 m²), le siège social d’un labo-
ratoire pharmaceutique à Suresnes (37 000 m²), 
l’immeuble Green One à Paris 18e (5 175 m²), 
Club House à Saint-Cloud (5 200 m²), Suite 
Novotel à Issy-les-Moulineaux (6 320 m²), le 
siège de la Caisse Régionale du Crédit Agricole 
à Aix-en-Provence (21 840 m²) et un hôtel à Saint 
Priest (6 500 m²).
– Lancement en régions d’une nouvelle gamme 
« Premium Office » conçue pour répondre aux 
spécificités des marchés des régions et pour 
satisfaire aux besoins des utilisateurs.
– Création d’un véhicule d’investissement doté 
de 350 millions d’euros de fonds propres au 
premier closing et qui devrait dépasser 500 mil-
lions d’euros. Créé par Altarea Cogedim avec 
des partenaires français et internationaux, ce 
véhicule dont Altarea Cogedim détiendra 20 % 
sera entièrement dédié à l’investissement en 
immobilier d’entreprise. L’objectif consistera, 
le moment venu, à acquérir des terrains ou des 
bureaux existants pour y appliquer le savoir-faire 
du Groupe en créant des actifs « core » à forte 
valeur environnementale puis à les céder à des 
investisseurs institutionnels.

170 000 M2

'(�%85($8;�k�/,95(5�(1�����
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Altarea Cogedim a anticipé le passage du bâtiment image vers l’immeuble 
à haute valeur ajoutée environnementale, soucieux de proposer aux investisseurs 
et utilisateurs une démarche sur mesure allant de la solution la plus  
équilibrée jusqu‘à la solution la plus ambitieuse et personnalisée. Transparent 
sur les performances de l’ensemble de ses réalisations, Altarea Cogedim  
maintient un niveau élevé d’exigence dans le choix des sites, leur intégration 
urbaine et leurs connexions avec les réseaux de transports.

 Certifié NF Bâtiment tertiaire 
Démarche HQE® et visant la certification 
HQE® Exploitation, l’immeuble Green One, 
dans la ZAC Pajol à Paris 18e arr. est 
également un projet-pilote grâce à la 
signature d’un bail vert permettant de 
garantir un niveau de charges maîtrisé. 
Le bâtiment vise le label BBC Effinergie®, 
grâce à des consommations d’énergie de 
52 % inférieures à la réglementation 
thermique 2005, soit 65 kWhep/m²/an. 
Green One recherche également 
une évaluation BREEAM de niveau  
« Very Good ».

GREEN ONE, PREMIÈRE OPÉRATION ZÉRO CARBONE

LA PERFORMANCE POUR CREDO

Le nouveau quartier Cœur d’Orly, certifié 
¢��������HVW�XQ�PRGªOH�GH�FRQFHSWLRQ�
environnementale et d’emploi des énergies 
renouvelables.

Au cœur de la ZAC Pajol, Green One  
est le premier bâtiment d’un niveau  
de performance énergétique BBC  
à Paris.
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De manière à renforcer sa maîtrise de 
l’empreinte environnementale de l’opération, 
Altarea Cogedim a réalisé, avec Green One,  
le premier Bilan Carbone® construction.  
Ce travail a permis d’identifier l’ensemble  
des postes d’émissions de gaz à effet de 
serre (GES) de l’opération pour les phases  
de conception et de construction. Après  
la mise en œuvre d’un plan de réduction, 
Altarea Cogedim vise le label « Objectif Zéro 
Carbone ». L’équivalent de la dépense en CO2 
sera « compensé » par un programme de 
reforestation, conduit par l’association Pur 
Project, en cours de labellisation par l’ONU.

BILAN CARBONE® CONSTRUCTION  
DU PROJET GREEN ONE

73 % 
)217�/�2%-(7�'�81�1,9($8 
'(�3(5)250$1&(�"1(5*"7,48(�7+3(�
28�%%&

91 % 
6217�6,78"6�k�02,16�'(�����0_75(6�
'�81�5"6($8�'(�75$1632576 
(1�&20081

80 %
)217�/�2%-(7�'�81(�&(57,),&$7,21�
(19,5211(0(17$/(

NOUVEAUX DÉVELOPPEMENTS 
BUREAUX ET HÔTELS

Des chantiers « uniques »  
de restructuration environnementale
Bénéficiant d’une expérience unique, Altarea 
Cogedim est devenu un expert des 
restructurations environnementales.  
Ces projets complexes exigent une démarche 
sur mesure partant de la recherche du 
meilleur ratio performance/usage/économie 
jusqu’à la plus haute ambition 
environnementale et énergétique. Cette 
réponse unique, à un immeuble unique, est 
illustrée par la réalisation d’opérations 
HPEO«PDWLTXHV�FRPPH�O�+¶WHO�'LHX�¢�
0DUVHLOOH��O�DQFLHQ�3DODLV�GH�-XVWLFH�GH�
1DQWHV��OD�7RXU�)LUVW�¢�OD�'«IHQVH��RX�HQFRUH�OH�
VLWH�GH�O�DQFLHQ�K¶SLWDO�/DHQQHF�

 RAPPORT D’ACTIVITÉ ET DÉVELOPPEMENT DURABLE 2010  ALTAREA COGEDIM — 61



62 — ALTAREA COGEDIM RAPPORT D’ACTIVITÉ ET DÉVELOPPEMENT DURABLE 2010

BILAN CONSOLIDÉ 2010

ACTIF

En milliers d’euros 31/12/2010 31/12/2009

ACTIFS NON COURANTS 3 112 387 3 099 794

 Immobilisations incorporelles   199 568   216 332 

 Immobilisations corporelles   12 237   15 557 

 Immeubles de placement   2 757 275   2 721 977 

Participations dans les entreprises
associées et autres titres immobilisés   76 993   68 296 

 Créances et autres actifs financiers non courants   16 352   14 841

 Impôt différé actif   49 962   62 790 

ACTIFS COURANTS 1 343 313 1 011 186

 Actifs destinés à la vente   52 651   87 238 

 Stocks et en-cours   648 089   364 118 

 Clients et autres créances   346 115   329 170 

 Créance d’impôt sur les sociétés   820   1 833 

 Créances et autres actifs financiers courants   8 539   8 062 

 Instruments financiers dérivés   24 654   3 930 

 Trésorerie et équivalents de trésorerie   262 446   216 835

TOTAL ACTIF  4 455 700   4 110 980

Annexes
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PASSIF

En milliers d’euros 31/12/2010 31/12/2009

CAPITAUX PROPRES 1 042 101 973 235

CAPITAUX PROPRES - PART DES PROPRIÉTAIRES DE LA SOCIÉTÉ MÈRE  1 000 088   938 557 

Capital 120 506   120 506 

Primes liées au capital 586 763   609 051 

Réserves  145 795  317 454

Résultat - part des propriétaires de la société mère 147 025  (108 453)

CAPITAUX PROPRES - PARTICIPATIONS NE DONNANT PAS LE CONTRÔLE  42 013  34 677 

PASSIFS NON COURANTS 2 381 177 2 250 830

Emprunts et dettes financières  2 311 341   2 183 995 

dont Prêts participatifs et comptes courants sous option  81 432   24 781 

dont Emprunts et dettes financières auprès des établissements de crédit  2 211 715   2 131 883 

dont Emprunts et dettes bancaires adossés à des créances de TVA _  5 593 

dont Autres emprunts et dettes financières  18 194   21 738 

Provisions pour engagement de retraite  5 338   4 070 

Autres provisions non courantes  16 488   16 222 

Dépôts et cautionnements reçus  25 523   25 273

Impôt différé passif 22 488 21 270

PASSIFS COURANTS 1 032 422 886 915

Emprunts et dettes financières   119 685    158 362 

dont Emprunts et dettes auprès des établissements de crédit (hors trésorerie passive)  99 767   141 263 

dont Emprunts et dettes bancaires adossés à des créances de TVA  5 593   2 209 

dont Concours bancaires (trésorerie passive)  5 470   7 369 

dont Autres emprunts et dettes financières  8 856   7 522 

Instruments financiers dérivés  118 417   117 873 

Provisions courantes _  205

Dettes fournisseurs et autres dettes   791 349   606 882 

Dette d’impôt exigible  2 968   3 582 

Dettes auprès des actionnaires 3 10

TOTAL PASSIF  4 455 700   4 110 980 
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5(66285&(6�),1$1&,_5(6
COMPTE DE RÉSULTAT ANALYTIQUE 2010

COMPTE DE RÉSULTAT ANALYTIQUE 2010

En milliers d’euros Centres Promotion pour Éléments Éléments non Total 
 commerciaux compte de tiers récurrents récurrents Groupe

Revenus locatifs  164 396   - 164 396 - 164 396

Charges du foncier  (4 068) - (4 068) - (4 068)

Charges locatives non récupérées  (3 628) - (3 628) - (3 628)

Frais de gestion  (77) - (77) -  (77)

Dotation nette aux provisions  (4 563) - (4 563) - (4 563)

LOYERS NETS  152 060  - 152 060 - 152 060

Chiffre d’affaires -  642 588  642 588 28 671 671 260

Coûts des ventes -  (561 024) (561 024) (28 389) (589 414)

Charges commerciales  -  (15 052) (15 052) (357) (15 408)

Dotation nette aux provisions  -   310 310 483 793

Amortissement des relations clientèle  -  - - (3 317) (3 317)

MARGE IMMOBILIÈRE 0  66 822  66 822 (2 909) 63 913

Prestations de services externes   10 431    14 304 24 736 3 138 27 874

Production immobilisée et stockée   -   69 029 69 029 17 311 86 339

Charges de personnel   (14 940)  (61 785) (76 726) (23 235) (99 961)

Autres charges de structure   (8 453)   (27 552) (36 005) (6 458) (42 463)

Dotations aux amortissements des biens d’exploitation   (405) (2 498) (2 903)  (385)  (3 288)

Amortissement des relations clientèles  -  - - (4 864)  (4 864)

FRAIS DE STRUCTURE NETS  (13 366)  (8 503) (21 869) (14 494)  (36 363)

Autres produits  10 827   3 233  14 061 16 634   30 695 

Autres charges  (14 917)  (6 093) (21 010) (7 529)  (28 540)

Dotations aux amortissements  (1 210)  (4)  (1 214) (100) (1 314)

AUTRES   (5 300)   (2 864) (8 164)  9 004    840 

Produits de cessions d’actifs de placement  -  - - 326 461    326 461 

Valeur comptable des actifs cédés  -  - - (301 400)   (301 400)

RÉSULTAT SUR CESSIONS D’ACTIFS DE PLACEMENT  -  - - 25 061    25 061 

Variations de valeur des immeubles de placement évalués à la juste valeur -  -  - 67 838    67 838 

dont Variations de valeur des immeubles livrés ou mis à la juste valeur pour la 1re fois  -  -  -  25 403    25 403 

dont Autres variations de valeur des immeubles  -  -  -  42 435    42 435 

Pertes de valeur nettes sur immeubles de placement au coût  -  -  -   (19 106)   (19 106)

Pertes de valeur nettes sur autres actifs immobilisés  - -  -  -  0

Dotation nette aux provisions  -   917   917   1 524    2 441 

Dépréciation des relations clientèle  -  -  -  (7 980)  (7 980)

Pertes de valeur des écarts d’acquisition  -  -  -   (676)  (676)

RÉSULTAT OPÉRATIONNEL   133 394   56 372   189 766   58 262   248 028  

Coût de l’endettement net   (58 354)   (14 979)   (73 333)   (4 911) (78 244)

Variations de valeur et résultat de cession des instruments financiers  -  -  -   (10 786)   (10 786)

Résultat de cessions de participation  -  (3)  (3)  (70)   (73)

Quote-part de résultat des sociétés mises en équivalence   7 514    (483)   7 030    (62)   6 969 

Dividendes  -  32  32  0  33

Actualisation des dettes et créances  -  -  -   (219)   (219)

RÉSULTAT AVANT IMPÔT   82 554    40 939    123 493    42 215    165 707 

 Impôt sur les sociétés   (278)  (21)   (299)   (13 919)   (14 218)

RÉSULTAT NET  82 275   40 918   123 194   28 296   151 490 

dont Résultat Part des propriétaires de la société mère   80 087    40 194    120 281   26 744   147 025 

dont Résultat des participations ne donnant pas le contrôle   2 188    725    2 913   1 552   4 465 

Nombre moyen d’actions pondéré avant effet dilutif    10 150 226   10 150 226

Résultat net Part des propriétaires de la société mère par action (en €)    11,85   14,48

Nombre moyen d’actions pondéré après effet dilutif    10 274 059   10 274 059

Résultat net Part des propriétaires de la société mère dilué par action (en €)    11,71   14,31 
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ACTIF NET RÉÉVALUÉ

 31/12/2010 31/12/2009

 MME� E/action ME� E/action

Capitaux propres consolidés part du Groupe 1 000,1 98,3 938,6 91,0

Impact des titres donnant accès au capital  (12,6)    -

Autres plus-values latentes  307,8    104,3

Retraitement des instruments financiers  72,1    104,6

Impôt différé au bilan sur les actifs non SIIC (actifs à l’international)  32,7    27,3

EPRA ANR 1 400,1 137,6 1 174,8 113,9 20,8 %

Valeur de marché des instruments financiers  (72,1)   (104,6) 

Impôt effectif sur plus-values latentes des actifs non SIIC*  (32,2)   (27,9)

Optimisation des droits de mutation*  57,4    57,4

Part des commandités (1)  (15,8)   (12,7)

ANR « EPRA NNNAV » de liquidation 1 337,4 131,5 1 087,1 105,4 24,7 %

Droits et frais de cession estimés  81,0    82,0

Part des commandités  (0,9)   (0,9)

ACTIF NET RÉÉVALUÉ DE CONTINUATION DILUÉ 1 417,4 139,3 1 168,1 113,3 23,0 %

Nombre d’actions dilué 10 173 677  10 311 852

*  En fonction du mode de cession envisagé (actif ou titres) 
(1) Dilution maximale de 120 000 actions
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> DÉVELOPPEMENT DURABLE : AXES DE PROGRÈS

ACTIONS 2010
L’ÉCONOMIE

Renforcer la proximité avec les clients /DQFHPHQW�G�XQH�«WXGH�TXDOLWDWLYH�HW�TXDQWLWDWLYH�VXU�OH�WKªPH�GX�FHQWUH�FRPPHUFLDO�GH�GHPDLQ� 
HW�VXU�OH�FRQIRUW�FOLHQW������������

6WUDW«JLH�G�HQTX¬WHV�GH�VDWLVIDFWLRQ�DXSUªV�GHV�FOLHQWV�GH�ORJHPHQW

0LVH�HQ�ĕXYUH�G�XQH�G«PDUFKH�TXDOLW«�OLYUDLVRQ�VHUYLFH�DSUªV�YHQWH�SRXU�OHV�FOLHQWV�GH�ORJHPHQW

L’ENVIRONNEMENT
Amélioration environnementale 
du patrimoine

&RQFHSWLRQ�GX�V\VWªPH�G�DQDO\VH�HQYLURQQHPHQWDOH�GHV�DFWLIV

Collecte des informations environnementales du patrimoine

Poursuite de la collecte des informations environnementales pour les parties privatives

Ajout du module d’évaluation automatisant la mesure de l’empreinte carbone

Tendre vers une exploitation  
environnementale certifiée des actifs

Accroître la performance environnementale
des nouveaux développements

([S«ULPHQWHU�OD�FHUWLILFDWLRQ�+4(®�([SORLWDWLRQ�VXU�OH�FHQWUH�FRPPHUFLDO�2NDE«

*«Q«UDOLVDWLRQ�GX�ODEHO�«QHUJ«WLTXH�%%&�(IILQHUJLH®, a minima, pour les nouveaux développements logements

*«Q«UDOLVDWLRQ�GH�OD�FHUWLILFDWLRQ�HQYLURQQHPHQWDOH�1)�/RJHPHQW���'«PDUFKH�+4(® pour les nouveaux  
G«YHORSSHPHQWV�HQ�,OH�GH�)UDQFH�HW�1)�ORJHPHQW�HQ�U«JLRQV

*«Q«UDOLVDWLRQ�GH�OD�FHUWLILFDWLRQ�1)�%¤WLPHQW�7HUWLDLUH���'«PDUFKH�+4(® et l’évaluation %5(($0 pour les nouveaux  
G«YHORSSHPHQWV�GH�FHQWUHV�FRPPHUFLDX[�HW�OH�QLYHDX�GH�SHUIRUPDQFH�«QHUJ«WLTXH�%%&�(IILQHUJLH® a minima

*«Q«UDOLVDWLRQ�GH�OD�FHUWLILFDWLRQ�1)�%¤WLPHQW�7HUWLDLUH���'«PDUFKH�+4(® pour les nouveaux développements  
GH�EXUHDX[�HW�OH�QLYHDX�GH�SHUIRUPDQFH�«QHUJ«WLTXH�%%&�(IILQHUJLH® a minima

Proposition systématique aux partenaires investisseurs de la réalisation de Bilan Carbone® 
FRQVWUXFWLRQ��P«WKRGH�$'(0(��HW�O�«YDOXDWLRQ�%5(($0 pour les opérations de bureaux

'«YHORSSHU�XQH�*HVWLRQ�WHFKQLTXH�GX�E¤WLPHQW��*7%��VS«FLILTXH�$OWDUHD�&RJHGLP������������

Mettre en place un processus
de développement certifié

"WHQGUH�OH�6\VWªPH�GH�PDQDJHPHQW�J«Q«UDO��60*��FHUWLIL«�1)�%¤WLPHQW�7HUWLDLUH��� 
'«PDUFKH�+4(®�DX[�DFWLYLW«V�WHUWLDLUHV�GX�*URXSH��EXUHDX��K¶WHO��FRPPHUFH�������������

Accompagner les clients dans l’adoption
d’une démarche plus responsable et cultiver
le partenariat

5HPLVH�G�XQ�OLYUHW�JHVWHV�YHUWV�DX[�DFTX«UHXUV�G�XQ�ORJHPHQW

5HPLVH�G�XQ�FDKLHU�GHV�FKDUJHV�G�DP«QDJHPHQW�DX[�SUHQHXUV�GH�EXUHDX[�RX�GH�FRPPHUFHV� 
pour pérenniser la performance environnementale du bâtiment

Mise en place systématique de baux verts pour toute nouvelle opération

Déploiement d’une annexe environnementale lors de tout renouvellement de bail sur les centres 
commerciaux en patrimoine

Systématiser l’usage de bonnes pratiques
environnementales 

6\VW«PDWLVHU�¢�O�HQVHPEOH�GHV�SDUWHQDLUHV�GHV�SLªFHV�FRQWUDFWXHOOHV�LQW«JUDQW�OHV�QRXYHDX[� 
FULWªUHV�HQYLURQQHPHQWDX[�GX�*URXSH����������

'«YHORSSHPHQW�GX�VLWH�m�3ODFH�GHV�0DUFK«V�}�SRXU�LQW«JUHU�GHV�FULWªUHV�HQYLURQQHPHQWDX[� 
dans le référencement des entreprises partenaires

Développer un cadre de travail améliorant
l’empreinte environnementale du Groupe

5«DOLVDWLRQ�GX�%LODQ�&DUERQH®�SRXU�OH�VLªJH�VRFLDO�HW�O�HQVHPEOH�GHV�G«O«JDWLRQV�U«JLRQDOHV��YROHW�FRUSRUDWH�

Mise en place d’une politique de recyclage et sélection d’un prestataire valorisant une partie
GHV�G«FKHWV�HQ�ELRJD]

Mise en place d’un outil informatique de dématérialisation des appels d’offres pour réduire
les impressions papier

Poursuite de la réduction du taux d’émission de CO2 et extension du référencement à de nouveaux 
véhicules hybrides dans la flotte de véhicules du Groupe

'«SORLHPHQW�G�XQ�V\VWªPH�GH�YLVLRFRQI«UHQFH�SRXU�OH�VLªJH�HW�TXDWUH�ILOLDOHV�U«JLRQDOHV

Intégration de l’outil de covoiturage sur l’intranet du Groupe et mise à disposition  
d’un véhicule supplémentaire en libre-service

v
LE SOCIAL

Développer les moyens de communication  
et d’échange au sein du Groupe

2UJDQLVDWLRQ�GH�VHSW�FRQI«UHQFHV�SU«VHQWDQW�OHV�P«WLHUV�GX�*URXSH���OHV�m�-HXGLV�G�$OWHUHJR�}

Création d’une rubrique développement durable dans le journal d’entreprise d’Altarea Cogedim

Préserver un accès qualitatif à la formation  
professionnelle

Formation et sensibilisation au développement durable pour la totalité des effectifs du Groupe

'«YHORSSHPHQW�GX�WXWRUDW�DYHF�OD�QRPLQDWLRQ�GH�FLQT�WXWHXUV�HW�PLVH�HQ�ĕXYUH�GH�SUªV�GH�����KHXUHV� 
de formation dédiées

2UJDQLVDWLRQ�GHV�m�UHQGH]�YRXV�5+�}�DXSUªV�GHV�PDQDJHUV�GX�*URXSH

$SSURFKHU�OHV�������GH�FROODERUDWHXUV�GX�*URXSH�D\DQW�E«Q«ILFL«�G�XQ�HQWUHWLHQ�LQGLYLGXHO� 
G�«YDOXDWLRQ�HW�GH�VXLYL�GH�FDUULªUH

Mener une politique active de soutien  
dans le secteur du logement et de la formation

5HQRXYHOOHPHQW�GX�SUHPLHU�DFFRUG�GH�SDUWHQDULDW�+DELWDW�HW�+XPDQLVPH

Poursuite de la participation active dans la fondation Palladio

Soutenir l’émergence de futurs talents 2UJDQLVDWLRQ�G�XQ�FRQFRXUV�GH�MHXQHV�FU«DWHXUV�SRXU�O�RS«UDWLRQ�2[\JªQH
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RÉALISATION ENGAGEMENTS 2011

ɒ
&U«DWLRQ�G�XQ�REVHUYDWRLUH�GHV�PRGHV�GH�YLH�GXUDEOHV������������

ɒ Poursuivre la démarche

ɒ 5HQIRUFHPHQW�GH�OD�G«PDUFKH�TXDOLW«�OLYUDLVRQ�VHUYLFH�DSUªV�YHQWH�GDQV�OHV�ILOLDOHV�U«JLRQDOHV

5(3257 (1�&2856 5"$/,6"

ɒ 5HQIRUFHPHQW�GX�VHUYLFH�G«YHORSSHPHQW�GXUDEOH�FRPPHUFH�SDU�O�HPEDXFKH�G�XQ�FROODERUDWHXU�G«GL«�¢�O�DXGLW�� 
la cartographie et aux plans d’actions environnementaux de l’ensemble du patrimoine

ɒ

ɒ 3RXUVXLYUH�OD�G«PDUFKH�SDUDOOªOHPHQW�DX�G«SORLHPHQW�GX�EDLO�YHUW�DXSUªV�GHV�HQVHLJQHV

ɒ Mesurer l’empreinte carbone selon la méthode Bilan Carbone®��YROHW�IRQFLªUH��GH������GX�SDWULPRLQH

ɒ Poursuivre la démarche en partenariat avec Certivéa

ɒ Poursuite des démarches de certification pour l’ensemble des métiers du Groupe 
3DUWLFLSHU�DX�SURMHW�+4(®�3HUIRUPDQFH�HQ�SDUWHQDULDW�DYHF�O�DVVRFLDWLRQ�+4(®�HW�&HUWLY«D��GHX[�RS«UDWLRQV�GH�EXUHDX[� 
HQJDJ«HV�HQ������ 
0LVH�HQ�SODFH�GH�GHX[�JURXSHV�GH�WUDYDLO�WUDQVYHUVDX[�VXU�OH�WKªPH�GH�OD�TXDOLW«�GH�O�DLU�HW�VXU�OH�FRQIRUW�DFRXVWLTXH

ɒ

ɒ

ɒ

ɒ Former un collaborateur à la méthode Bilan Carbone® en vue de la réalisation de l’empreinte carbone construction  
GX�*URXSH��YROHW�SURPRWLRQ���������������

ɒ "ODERUHU�XQ�FDKLHU�GHV�FKDUJHV�WHFKQLTXH�SRXU�OD�*7%�EXUHDX[�$OWDUHD�&RJHGLP

ɒ Former l’ensemble des développeurs et opérationnels tertiaires au SMG Altarea Cogedim

ɒ Systématiser la démarche

ɒ

ɒ 5HQIRUFHU�OD�G«PDUFKH�SRXU�DWWHLQGUH������GH�EDX[�YHUWV�VLJQ«V�SRXU�O�HQVHPEOH�GX�SDWULPRLQH

ɒ

ɒ Poursuivre la démarche

ɒ 'LIIXVLRQ�HW�DSSURSULDWLRQ�GH�O�RXWLO�DXSUªV�GH�OD�GLUHFWLRQ�WHFKQLTXH�GX�*URXSH

ɒ 5«DOLVDWLRQ�G�XQH�FDPSDJQH�GH�FRPPXQLFDWLRQ�LQWHUQH�HW�GH�VHQVLELOLVDWLRQ�DX[�«FRJHVWHV

ɒ
Poursuite de la démarche

ɒ 6\VW«PDWLVHU�O�XVDJH�GH�O�RXWLO�GH�G«PDW«ULDOLVDWLRQ�DXSUªV�GHV�HQWUHSULVHV�SDUWHQDLUHV

ɒ Poursuivre la démarche

ɒ "TXLSHPHQW�GH�ILOLDOHV�VXSSO«PHQWDLUHV

ɒ Mise en place d’un plan de sensibilisation interne pour favoriser l’usage de l’outil de covoiturage et des transports doux

ɒ 2UJDQLVDWLRQ�GH�FLQT�FRQI«UHQFHV��OHV�m�-HXGLV�G�$OWHUHJR�}

ɒ Poursuivre la démarche

ɒ
Poursuivre la politique de sensibilisation au développement durable lors des journées d’intégration organisées  
pour les nouveaux collaborateurs

ɒ
Poursuivre la démarche avec les six tuteurs nommés en 2010

ɒ 2UJDQLVDWLRQ�GH�GL[�m�UHQGH]�YRXV�5+�}�DYHF�O�HQVHPEOH�GHV�PDQDJHUV�GX�*URXSH�HQWUH�I«YULHU�HW�PDUV

ɒ
Poursuivre la démarche pour les collaborateurs d’une ancienneté supérieure à six mois

ɒ 5HQIRUFHU�OH�SDUWHQDULDW�SDU�OD�PLVH�HQ�SODFH�GX�P«F«QDW�GH�FRPS«WHQFHV

ɒ Poursuite de la participation

ɒ 2UJDQLVHU�OH�SUL[�&RJHGLP������GH�OD�SUHPLªUH�ĕXYUH

5(3257 (1�&2856 5"$/,6"

5(3257 (1�&2856 5"$/,6"
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> DÉVELOPPEMENT DURABLE : NOUVEAUX DÉVELOPPEMENTS

Opérations faisant l’objet  
d’un permis de construire,  
en travaux ou livrées dans  
l’année de référence (production  
en quote-part Altarea Cogedim 
pour les logements)

Surfaces certifiées ou en cours  
de certification BREEAM, Habitat et 
Environnement ou NF Démarche HQE®

Opérations faisant l’objet d’un permis 
de construire, en travaux ou livrées 
dans l’année 2010 (production  
en quote-part Altarea Cogedim pour  
les logements)

Base RT : Base Réglementation  
Thermique 2005 / HPE : Haute Performance 
Énergétique Cref -10 % / THPE : Très Haute 
Performance Énergétique Cref - 20 % / BBC : 
Bâtiment Basse Consommation Cref - 50 % 
pour le tertiaire et environ 50 kWhep / m2 /an 
pour les logements

Opérations faisant l’objet d’un  
permis de construire, en travaux  
ou livrées dans l’année 2010  
pour les projets tertiaires

Données logement : échantillon  
représentatif de 6 178 logements 
dans le périmètre 2010

Transports en commun : train, RER, métro, 
bus, tramway

NIVEAUX DE PERFORMANCE 
ENVIRONNEMENTALE

NIVEAUX DE PERFORMANCE
ÉNERGÉTIQUE

PROXIMITÉ DES TRANSPORTS
EN COMMUN
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  Surfaces  44 115 
EDVH�57
 Surfaces 0 
+3(
  Surfaces 56 000 
7+3(
  Surfaces 86 000 
BBC

  2009 2010
Surfaces  
certifiées  45 000 142 000 
ou en cours
Surfaces 62 140 44 115 
non certifiées

 2009 2010
Logements 
certifiés  1 766 4 245 
ou en cours
Logements 6 965 6 111 
non certifiés

  Logements  5 979 
EDVH�57
 Logements 1 986 
+3(
  Logements 571 
7+3(
  Logements 1 820 
BBC

  Surfaces  68 220 
EDVH�57
 Surfaces 19 215 
+3(
  Surfaces 225 030 
�7+3(
  Surfaces 153 842 
 BBC

 2009  2010
Surfaces  
certifiées  232 852 376 592 
ou en cours
Surfaces 198 355 89 715 
non certifiées

 Surfaces  51 500 
EDVH�57
 Surfaces 0 
+3(
  Surfaces 6 300 
�7+3(
  Surfaces 0 
 BBC

 2009 2010
Surfaces  
certifiées  6 300 41 300 
ou en cours
Surfaces 15 424 16 500 
non certifiées
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> DÉVELOPPEMENT DURABLE : PATRIMOINE EXISTANT

  ÉNERGIE FINALE ÉNERGIE PRIMAIRE

TOTAL 21,28 49,98

"OHFWULFLW«� ������ ������

*D]� ����� �����

5«VHDX�XUEDLQ� ����� �����

Fioul 0,02  0,02

"QHUJLH�JOREDOH�GX�SDWULPRLQH�DQDO\V«�HQ�TXRWH�SDUW�G�$OWDUHD�&RJHGLP

ÉNERGIE GLOBALE (en GWh)
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 ÉNERGIE FINALE ÉNERGIE PRIMAIRE

ÉNERGIE (kWh / m2 / an) 85,72 193,74

"OHFWULFLW«� ������ �������

*D]� ������ ������

5«VHDX�XUEDLQ� ����� ����

Fioul 0,03 0,03 

"QHUJLH�J«U«H�SDU�OH�EDLOOHXU�SDU�P2 de surface de mail et GLA sur laquelle est
distribuée cette énergie

ÉMISSIONS DE CO2 (kg CO2 / m
2 / an)  10,25 

"OHFWULFLW«� ����

*D]� ����

5«VHDX�XUEDLQ� ����

Fioul 0,01

"PLVVLRQV�GH�&22 liées aux consommations d’énergies par m2 calculées à partir
des facteurs de conversion français

EAU (litre / m2 / an) 733,37

Consommation d’eau utilisée par le bailleur par m2 de mail et de partie commune
�\�FRPSULV�V«FXULW«�LQFHQGLH�

ÉNERGIE PRIMAIRE ������
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3«ULPªWUH�G�DQDO\VH�GH��������GH�OD�YDOHXU�GX�SDWULPRLQH�IUDQ©DLV�J«U«�SDU�$OWDUHD�&RJHGLP�E«Q«ILFLDQW�G�XQH�DQQ«H�SOHLQH�G�H[SORLWDWLRQ

VENTILATION ÉNERGÉTIQUE ET CARBONE DES CENTRES COMMERCIAUX (en surface) hors consommations 

RATIOS CENTRES COMMERCIAUX

TOTAL 2 323,18

"OHFWULFLW«� ���������

*D]� ������

5«VHDX�XUEDLQ� ������

Fioul 7,42

"PLVVLRQV�GH�&22 liées aux consommations d’énergies calculées à partir des 
facteurs de conversion français du patrimoine analysé en quote part Altarea Cogedim
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TOTAL 4 712

DIB 3 293

Carton 1 290 

Autres déchets 129

ÉMISSIONS DE CO2 GLOBALES (en tonnes de CO2)

DÉCHETS (en tonnes)

 ÉNERGIE FINALE ÉNERGIE PRIMAIRE

ÉNERGIE (kWh / m2 / an) 38,89 98,09

"OHFWULFLW«� ������ �����

*D]� ����� ����

Fioul 0,16 0,16

"QHUJLH�J«U«H�SDU�OH�EDLOOHXU�SDU�P2�+21�

ÉMISSIONS DE CO2 (kg CO2 / m
2 / an) 3,53 

"OHFWULFLW«� ����

*D]� ����

Fioul 0,05

"PLVVLRQV�GH�&22 liées aux consommations d’énergies par m2 calculées à partir
des facteurs de conversion français

EAU (litre / m2 / an) 69,90

Consommation d’eau utilisée par le bailleur par m2�+21

RATIOS LIFESTYLE CENTERS

EAU (litre / m2 / an) 81,81

Consommation d’eau utilisée par le bailleur par m2�+21

 ÉNERGIE FINALE ÉNERGIE PRIMAIRE

ÉNERGIE (kWh / m2 / an) 7,22 18,62

"OHFWULFLWé 7,22 18,62

"QHUJLH�J«U«H�SDU�OH�EDLOOHXU�SDU�P2�+21�

ÉMISSIONS DE CO2 (kg CO2 / m
2 / an) 0,61 

"OHFWULFité 0,61

"PLVVLRQV�GH�&22 liées aux consommations d’énergies par m2 calculées à partir
des facteurs de conversion français

RATIOS FAMILY VILLAGES ET RETAIL PARKS
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> DÉVELOPPEMENT DURABLE : EMPREINTE DU GROUPE ET DONNÉES SOCIALES

BILAN CARBONE® SIÈGE SOCIAL ET FILIALES
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 PÉRIMÈTRE D’ANALYSE

THÈME CHIFFRES 2010 UNITÉ

Surface  16 451  m2�+21

(IIHFWLI�GHV�VLWHV�«WXGL«V� ���� FROODERUDWHXUV

Densité moyenne  23,4 m2�+21���FROODERUDWHXUV

 EFFECTIF

THÈME INDICATEUR CHIFFRE 2010 UNITÉ MODE DE CALCUL PÉRIMÈTRE

TOTAL� 1RPEUH�� ���� FROODERUDWHXUV� (IIectif total

� 5«SDUWLWLRQ�IHPPHV���KRPPHV� )������+����� ��� 5«SDUWLWLRQ�IHPPHV���KRPPHV�SRXU�O�HIIHFWLI�WRWDO

� ]JH�PR\HQ� ��� DQV� ]JH�PR\HQ�GH�O�HQVHPEOH�GHV�FROODERUDWHXUV

 Ancienneté moyenne 6 ans Ancienneté moyenne pour l’ensemble des collaborateurs

CADRES� 1RPEUH�� ���� FROODERUDWHXUV� (IIHFWLI�GHV�FDGUHV�WRWDO

� 5«SDUWLWLRQ�IHPPHV���KRPPHV� )������+���� ��� 5«SDUWLWLRQ�IHPPHV���KRPPHV�SRXU�O�HIIHFWLI�FDGUH

NON-CADRES� 1RPEUH�� ���� FROODERUDWHXUV� (IIHFWLI�GHV�QRQ�FDGUHV�WRWDO

� 5«SDUWLWLRQ�IHPPHV���KRPPHV� )������+��� ��� 5«SDUWLWLRQ�IHPPHV���KRPPHV�SRXU�O�HIIHFWLI�QRQ�FDGUH

RECRUTEMENTS� &RPPHUFH� ��� FROODERUDWHXUV� 5HFUXWHPHQWV�G«GL«V�¢�OD�OLJQH�GH�P«WLHU�FRPPHUFH

� %XUHDX� �� FROODERUDWHXUV� 5HFUXWHPHQWV�G«GL«V�¢�OD�OLJQH�GH�P«WLHU�EXUHDX

� /RJHPHQW� ��� FROODERUDWHXUV� 5HFUXWHPHQWV�G«GL«V�¢�OD�OLJQH�GH�P«WLHU�ORJHPHQW

� )RQFWLRQV�WUDQVYHUVHV� �� FROODERUDWHXUV� 5HFUXWHPHQWV�G«GL«V�DX[�IRQFWLRQV�WUDQVYHUVHV

� 5«SDUWLWLRQ�IHPPHV���KRPPHV� )������+���� ��� 5«SDUWLWLRQ�IHPPHV���KRPPHV�SRXU�OHV�QRXYHDX[�HIIHFWLIV

TURNOVER� � ��� ��� 1RPEUH de sorties nettes sur l’effectif total

Collaborateurs  
en CDI du 
Groupe  
�)UDQFH��,WDOLH�� 
(VSDJQH��DX�
31/12

 GESTION DES COMPÉTENCES

THÈME INDICATEUR CHIFFRE 2010 UNITÉ MODE DE CALCUL PÉRIMÈTRE

MOBILITÉ�� � ��������HQ�������� FROODERUDWHXUV� (IIHFWLIV�D\DQW�E«Q«ILFL«�G�XQH�RX�SOXVLHXUV�IRUPHV
    de mobilités : géographique, professionnelle, changement  
    de service ou de société et promotion

FORMATION Investissement 844 849 euros Investissement global dans le cadre de la formation  
    professionnelle

� ',)� ��� ��� 3DUW�GX�QRPEUH�G�KHXUHV�GH�IRUPDWLRQ�U«DOLV«�GDQV�OH�FDGUH 
� � � � GX�'URLW�,QGLYLGXHO�¢�OD�)RUPDWLRQ��',)�

AXES� 7HFKQLTXH���0«WLHUV� ��� ��� 3DUW�GX�Qombre d’heures de formation technique et métiers
DE FORMATION� %XUHDXWLTXH���,QIRUPDWLTXH� ��� ��� 3DUW�GX�QRPEUH�G�KHXUHV�GH�IRUPDWLRQ�EXUHDXWLTXH� 
    et informatique

� 0DQDJHPHQW���$FFRPSDJQHPHQW� ��� ��� 3DUW�GX�QRPEUH�G�KHXUHV�GH�IRUPDWLRQ�PDQDJHPHQW 
    et accompagnement

� 6RXWLHQ�OLQJXLVWLTXH� ��� ��� 3DUW�GX�QRPEUH�G�KHXUHV�GH�IRUPDWLRQ�VRXWLHQ�OLQJXLVWLTXH

� $XWUH� �� ��� 3DUW�GX�QRPEUH�G�KHXUHV�GH�IRUPDWLRQ�GDQV�O�D[H�G«ILQL

Collaborateurs  
en CDI du 
*URXSH��)UDQFH��
,WDOLH��(VSDJQH��
au 31/12

 RÉMUNÉRATION

THÈME INDICATEUR CHIFFRE 2010 UNITÉ MODE DE CALCUL PÉRIMÈTRE

SALAIRE Cadres 55 326 euros 5«PXQ«UDWLRQ�PR\HQQH�IL[H�EUXWH�DQQXHOOH�GHV�HIIHFWLIV
MOYEN� � � � FDGUHV�GX�*URXSH��KRUV�&RPLW«�GH�'LUHFWLRQ�*«Q«UDOH�UHVWUHLQW�

� 1RQ�FDGUHV� �������� HXURV� 5«PXQ«UDWLRQ�PR\HQQH�IL[H�EUXWH�DQQXHOOH�GHV�HIIHFWLIV
    non cadres du Groupe

PRIME� 3DUW�� ��� ��� 3DUW�GHV�SULPHV�VXU�OD�U«PXQ«UDWLRQ�JOREDOH�GHV�HIIHFWLIV
� � � � GX�*URXSH��KRUV�&RPLW«�GH�'LUHFWLRQ�*«Q«UDOH�UHVWUHLQW�HW�
� � � � KRUV�FRPPLVVLRQV�YHQGHXUV�HW�IRQFLHUV�

Collaborateurs  
en CDI en 
France 
au 31/12

 SANTÉ

THÈME INDICATEUR CHIFFRE 2010 UNITÉ MODE DE CALCUL PÉRIMÈTRE

ABSENTÉISME� 7RWDO� ������� �� 3DUW�GX�QRPEUH�GH�MRXUV�G�DEVHQFH�VXU�OH�QRPEUH�WRWDO
    de jours travaillés

� $FFLGHQW�GX�WUDYDLO� ������� �� 3DUW�GX�QRPEUH�GH�MRXUV�G�DEVHQFH�OL«V�¢�XQ�DFFLGHQW
    du travail sur le nombre total de jours travaillés

� 0DODGLH� ������� �� 3DUW�GX�QRPEUH�GH�MRXUV�G�DEVHQFH�OL«V�¢�OD�PDODGLH
    sur le nombre total de jours travaillés

Collaborateurs 
en CDI du 
*URXSH��)UDQFH��
,WDOLH��(VSDJQH��
au 31/12

VENTILATION
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Alta Développement 

Espagne

Foncière en centre 

commerciaux – Espagne

FDR Fonds ABP

Altafinance 2
Alta 

Patrimoine JN Holding

CA Assurances M. Jacques NICOLET

Alta Développement 

Russie

Foncière Altarea

Foncière en centre 

commerciaux – France

Alta Développement 

Italie

Foncière en centre 

commerciaux – Italie

Foncière en centre 

commerciaux – Russie

Altareit

Holding promotion & 

diversification – France

100 % 100 %

33,24 % 0,07 % 13,27 % 12,06 % 7,75 % 11,73 % 5,73 % 0,49 %

100 % 100 % 100 %

100 %99,80 %99,63 %99,99 %

100 %

M. Alain TARAVELLA

Altarea

Alta Faubourg

Diversifications

France

Cogedim

Promotion logements 

& bureaux – France
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PARIS

Altarea Cogedim
8 avenue Delcassé

75008 Paris - France

Tel + 33 (0)1 56 26 24 00

Altarea France
8 avenue Delcassé

75008 Paris

Tel + 33 (0)1 56 26 24 00

Cogedim
8 avenue Delcassé

75008 Paris

Tel + 33 (0)1 56 26 24 00

Altarea Cogedim Entreprise
8 avenue Delcassé

75008 Paris

Tel + 33 (0)1 56 26 24 00

Cogedim Vente
8 avenue Delcassé

75008 Paris

Tel + 33 (0)1 56 26 24 00

Cogedim Résidence
8 avenue Delcassé

75008 Paris

Tel + 33 (0)1 56 26 24 00

RÉGIONS

Cogedim Grand Lyon
235 cours Lafayette

69451 Lyon cedex 06

Tel + 33 (0)4 72 75 40 80

Cogedim Méditerranée
400 Promenade des Anglais

06200 Nice

Tel + 33 (0)4 92 47 80 00

Cogedim Provence
26 rue Grignan

13001 Marseille

Tel + 33 (0)4 96 17 63 20

Cogedim Midi Pyrénées
46 boulevard de Strasbourg

31000 Toulouse

Tel + 33 (0)5 34 41 49 00

Cogedim Grenoble
3 rue Jean Jaurès

38610 Gières

Tel + 33 (0)4 76 89 69 89

Cogedim Savoies Léman
Parc de la Bouvarde

Allée du Parmelan

BP 14062

74370 Metz-Tessy

Tel + 33 (0)4 50 05 80 60

Cogedim Aquitaine
29 rue Esprit des Lois

33000 Bordeaux

Tel + 33 (0)5 56 00 13 70

Cogedim Atlantique
Immeuble Insula

11 rue Arthur III

44200 Nantes

Tel + 33 (0)2 51 86 00 20

 

INTERNATIONAL

Altarea Italia
Via Crocefisso, 27

20122 Milano - Italia

Tel + 39 02 433 31 41

Altarea España
C/ Orense, 85

Edificio Lexington

28020 Madrid – España

Tel + 34 91 382 21 01
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