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EUROTECHNOPOLIS INSTITUT

En moinsde vingt ans,les NouvellesTechnologiegie I'Information et de la Communication
(NTIC), ont remis en questionl'‘économie,les priorités de l'industrie et des savoirs. Par
ailleurs en se diffusantdansles entrepriseguis en se généralisantlansla société elles ont

modifié de fond en comble la vie quotidienne et professionnelle de chacun.

Aujourd’huilesindicesfoisonnentqui montrentles transformationgrofondesde notre cadre
devie, del'entrepriseet du travail sousl'effet desNTIC. Sousnosyeux,avecla Télévieetle
Télétravail, elles faconnent une civilisation, un nouveau type d'économie.

En Europe, nous manquonsd'observatoirespécialiséspour décoderles bouleversements
induits par les réseauxet les ordinateurs Pourtant,faute de pouvoir toujoursse dégagerde
contingencesopérationnellesa court terme, les décideurséconomiqueset politiques, les
responsablegd'entreprisesont besoin de sourcesd'informations dégagéesdes marottes
techniques a la mode.

La vocationd'Eurotechnopolis Institut, qui regroupedes expertsde tous horizonset des
sociétésde premier plan, est d'explorer ces changementset de faciliter I'échangedes
observations et des expériences entre ceux pour qui le XXle siécle, ses enjeux et ses défis sont
déja une préoccupation concrete.

Afin de contribuer a la compréhensiordes phénomenesconomiquessociologiqueset
organisationnelsengendréspar la diffusion massive des Nouvelles Technologies de
I'Information et de la Communication,Eurotechnopolidnstitut, s'appuiesur une politique
éditorialeambitieusede numérosspéciaux,Les Cahiersd'Eurotechnopoligdeuxa trois par
an) etLa Lettre d'Eurotechnopoliguatre par an), selon trois axes

Susciter, conduire et animer des études pour une meilleure appréhension des
transformations en cours. A I'exemplede I'étude commandéea I'lFOP en 1992 avecle
concoursd'IBM sur le r6le du Bureaua Domicile dansla vie professionnellell s'agissaitle
savoirsi la sociétéfrancaiseétait prétea de nouvellesformesd'organisatiordu travail. Elle
révelera une despécialisation progressive des lieux de travail.

En 1993, I'Institut lancaitavec|'AssociationNationaledes Entreprisepour I'Insertion et le
soutiendu Ministéeredu Travail, La Poste |BM, I'EDF et PBS,un concoursd'idéessurle role
desréseawet desordinateursdansla créationd'emploisde servicesPlusde 230 dossiersont
été sélectionnésLes lauréatssoutenuspar les parrainsserontsuivis par Eurotechnopolis
durant toute I'année 1994.

Aujourd'huisort,chezDUNOD, la premierepublicationdesCahiersd’Eurotechnopolisurle
bureau du futur cette fois-ci.

Alors qu'onle voyait high techil serasurtoutcaractériséparle développemendesservices
bureauintégrés Les bureauxdu futur serontdesCentresd'Affaires et de ServicesPartages.
lls sontla résultantede la démassificatiomlu tertiaire,del'obligationde réduirelesmigrations
quotidienneset de maintenir des activités multiservicesdans les zones économiquement
fragilesalorsqu'enl'an 2 000, 40% de la populationfrancaisevivra en habitatisolé ou rural
contre 29% en 1982.

Avec cet ouvrage, Eurotechnopoliscompléteson étude de 1992 sur le réle du Bureaua
Domicile dansl'exercicedesactivitésprofessionnellesEnquétequi montraitque 31 % de la
population francaise utilisait son domicile pour y travailler de fagon au moins occasionnelle.

Promouvoir des actions de sensibilisation auprésdes cadrespolitiques, des collectivités
territoriales,de I'Administrationet desdirigeantsd'entreprisepour leur permettred'étayeret
d'élargirleur réflexion dansdesdomainesaussisensiblegjuel'aménagemendu territoire, la
nouvelleinformatisationou la politique de gestiondesressourcefiumainesdansun cadrede
travail renouvelé.
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A cetitre, I'Institut a participéa plusieursconférencesur le télétravailet la téléformationet
lancé des initiatives relatives aux expériencesen matiére de réseaux de partage de
compétence. Elles ont fait I'objet de papiers dankdéses d’Eurotechnopolis.

Cette fin d'annéel994, grace au soutiende I'EDF, de BossardConsultantset du SFIB,
I'Institut présenteradans son prochain Cahier Spécial, les conclusionsd'une réflexion
internationalerésolumentprospectivesur le Travail au XXle siecle sous l'influence des
réseaux et des ordinateurs.

Favoriser la diffusion des savoir-faire pour que s'opéreun véritable échangeet transfert
d'informationset d'expérienceselativesa lI'impact desNTIC sur I'organisationde la cité et
des entreprises.

Pourcela, Eurotechnopolignstitut développedesaccordsde partenariatavecdesécoles,des
institutions et des entreprisesen Europe. Ces coopérationsa I'exemple du projet TEB
(TransformingEuropearnBusiness)conduitpar la BusinessSchoolde la City University de
Londresdoiventapporterdesréponsegoncretesu questionnemerdctuelsurl'émergencele
nouveaux modes de travail et de nouvelles organisations d'entreprises.

Par ailleurs, l'lnstitut en collaboration avec des partenairesde la Communautémet
actuellemenenplacele premierCampusVirtuel EuropéenrésealCVE) dédiéala formation
en temps réel des chefs d'entreprises des PME/PMI.

Toute personneintérességourrarecevoirdes complémentd'informationsen envoyantsa
carte de visite a

Eurotechnopolis Institut
34 boulevard Haussmann 75009 Paris
Adresse Interneteurotechnopolis.com
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Présentation

Lesannées venir présententoutesles caractéristiqued'unegrandecomplexitééconomique
pour les nationset les régions.Nous sommesdevenudine sociétéavancéajui tire I'essentiel
de ses revenus de ses services.

Avec la disparitionde la classeouvrierenousassistons une doubletransformationde nos
organisationsocialesst économiquesd'unepartnousconstatonsineindustrialisationet une
spécialisationde ces servicesqu'accompagneine démassificationcroissantedu tertiaire;

d'autre part nous prenonsprogressivementonsciencedu réle particulier des Nouvelles
Technologiesde I'Information et de la Communication(NTIC) dansle redéploiementes
activités et des emplois.

Mais nousavonsencorebeaucoume difficultés a sortir desépoquesanciennesCar si nous
utilisonsdesoutils informatiqueset desserviceséseauxsanscesseplus sophistiquésge sont
nosorganisationgjui sontdésormaisnadaptéesNousutilisonsnosressourcefumainesnos
équipementgt nosinfrastructuregertiairesde fagonaberranteNon seulementa progression
des qualificationspesesur la massesalariale,mais celle des codts d'exploitationdansles
équipementsnformatiqueset les bureauxpésede plus en plus sur les frais générauxEt la
productivitédu capital,desinvestissementsedégradeplusvite quecelle du travail. Lespays
avancés sont en crise structurelle.

Crise accentuéegar la découvertede gisementgle productivitédu travail dansles paysen
voie de développementApres une premierevaguede délocalisationindustrielle,les facilités
nouvellesdetransmissioret d'échangeémmatérielsentrerégionsdu mondenousfont craindre
une seconde vague de délocalisations, dans les services cette fois-ci.

Aussinos payssont-ilsconfrontésa une problématiquelifficile commentbaissere coltdes
services afin de résister a ces nouveaux compétiteurs sans pénaliser le marché de I'emploi

Afin derépondrea ce défi, les entreprisest les administrationsse sontengagéeslansune
politique de démassificatioret de déconcentratiowlu tertiaireen s'appuyansurles Nouvelles
Technologiesde I'Information et de la Communication(NTIC) dans le cadre de leur
redéploiement géographique.Diverses hypothesessont étudiées sur les apports des
télécommunicationpour réduireles coltsdesinfrastructuresdiminuerles déplacementdes
migrants régionaux en favorisant le télétravail et la téléformation.

Par ailleurs, nous découvronsque les télécommunicationsen favorisant les économies
d'échellecréentune nouvelledemandesolvablede servicesaccessiblepar contre-coupa un
nombre croissant de clients que sont les PME ou les TPE (Tres Petites Entreprises).

Dans le cadre de leur plan de développementrégional, les collectivités territoriales
recherchentdes instruments d'action adaptés,une politique et des produits attractifs
susceptiblesde représenterces nouveaux savoir-faire qui constituerontleurs péles de
compétences en matiére de services spécialisés.

Les régions vont étre amenées a appuyer leur développement sur deux axes

| favoriserlesactivitésde sous-traitancet le redéploiementlu tertiaireissudesgrands
centres urbains, de grandes entreprises et donc le télétravalil;

| favoriserle développemenendogénead'industriesde servicesau profit du tissu des
PME locales,puis la créationd'activitésnouvellesa forte valeurajoutéeque sontles
Téléservices.

Ce qui va avoir desconséquencesur les structureset les conditionsd'accueildesentreprises
et des administrations sur I'ensemble du territoire.

Eurotechnopolidnstitut a souhaitéconnaitrela nature de ces structuresd'accueil afin de
mieux cerner leurs évolutions prochainesen conduisantune étude sur le théme du
développement des Centres d'Affaires et de Services Partagés (CASP).
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Cette formule encore peu connue qui révolutionnel'immobilier de bureau,va s'installer
progressivemensur le marché.Les CASP sont descentresde profit pouvantaccueillir des
travailleurs, ou des télétravailleurs et des téléservices spécialisés.

Notre étudeest une étudede faisabilité. Elle ne doit pasétre confondueavecune étudede
marché qualitative ou quantitative. L'idée initiale qui fondait notre investigation était simple.

D'un c6téun secteuimmobilier de bureauen crise découvre commed'autressecteursaavant
lui, gu'uneprofondetransformationstructurelleest en coursqui I'obligera a vendreplus de
serviceshureauxquede metrescarrésde l'autreon constated'abordles multiplesinsuccegle
la formule deslocauxet ressourcepartagésentreplusieursentreprisesensuitela précaritéet
la confidentialité des prestations des Centres d'Affaires en France.

Pourquoiun bilan aussi globalementnégatif en premiere apparencealors que jamais la
demanddatentede servicesde proximité et notammentde servicesa valeur ajoutéen‘a été
aussi forte dans les régioPs

Apresunelongueenquétedocumentaireet desentretiensavecdesmembresde la profession
durantl'étéet'automnel993nousavonstentéd'analysetes conditionsqui favorisentou non
la faisabilité économiquedes CASP L'enjeu de notre étude étantde savoir si les CASP
pouvaientdevenirdesinstrumentsspécifiquesde I'aménagementlu territoire dansle cadre
d'une politique d'implantation des Industries de Services favorable au développement
régional. La réponse est oui. Ce rapport présente nos conclusions.

Noustenonsa remerciertous ceuxqui ont bien voulu nousaiderdanscetteentreprise Notre
étude,réaliséegraceau soutiende BossardConsultantsde la SociétéSerintel,et avecl'aide
de MademoiselleGéraldineFabre,qui a enquétésur le terrain, ne prétendpasau demeurant
faire un bilan exhaustifde la questionmaisseulementionnerun éclairageparticulieret nous
I'espérongriginal sur I'évolution desServiceBureaux formeinattenduedu bureaudu futur,
entre les années 1960 et la fin de la décennie.

Denis ETTIGHOFFER - Juin 1994
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INTRODUCTION

L’'avenement d’'une industrie des services

La transformationfondamentalede nos entreprisesen cette fin de siécletient a ce quela
majorité de nos sociétés industrielles sont devenues des sociétés de services.

Dessociétégle servicegqui supportente coltcroissand'untertiaireimportantet qualifié. Ce
qui les oblige a améliorer la productivité de ce tertiaire afin de réduire le colt des services.

Unemétamorphosstructurelleesten cours,consécutive I'avenement'unnouveawsysteme
de création de richesses qui perturbe les reperes antiedsstrialisation des services.

Notre vision sur la productivité du travail et I'organisationdes ressourceaitiliséespar les
entreprisestvolue. D'abord fondée sur le rendementde la fabrication, la productivité est
fondéeaujourd'huisur 'augmentatiorde la valeurajoutée.Une valeur ajoutéecolteusalans
les services,c'estpourquoil'on cherchea transformerchaquefois que possibledes colts
salariaux fixes en codts variables grace a l'achat de prestations extérieures.

En conséquence]'artisanaleswutrefoisles activitésde servicess'externalisentse spécialisent
et s'industrialisentLa secrétairecrée un centrespécialiséde servicesde frappeet d'accuelil
téléphonique,on organise la production de stéréolithographiepour le maquettagedes

prototypes,ou encore,on soustraite la gestiontotale desdocumentsie son entrepriseUne

nouvelleindustrie de servicepour la gestionde documentsgui comptedanssesclientsdes

entreprisecommela compagnied'assuranc&roupamaou I'éditeur francaisFlammarion et

péseun milliard de dollars au niveaumondial. Dansce secteur,la sociétéXerox Business
Service prévoit en 1994, 50 MFF de chiffre d'affaires, et 120 MFF en 1996.

Quelguesdeux mille sociétésproposentdes prestationsde sous-traitanceadministrative,
reconstituantparfoisa distanceavecle télésecrétariae qu'avaientétéles pdlesdactylodes
annéed 960.Le professionnalismetla qualitéen plus, et descodts...enmoins,comptetenu
de l'industrialisation et de la spécialisation des services fournis.

La sous-traitance administrative va se développer avec l'externalisation des prestations de
services bureaux

La saisie des écritures comptables, le post-marquage de chéque, le traitement de dossiers
contentieux, la scanérisation automatisée de dossiers, le traitement de textes ou le secrétariat a
distance, sont quelgues maigres exemples d'un intense mouvement de création et de
spécialisation d'activités de services.

Ce sont en général des sociétés de services bureaux qui sont utilisées sur des criteres
d'engagements de résultats qualificatif et quantitatif.

Ce qui est rarement possible dans un service fonctionnel intégré.

L'industrie des services appuie son développement sur les
telecommunications

Cettesous-traitanceesservicesse développeen utilisantdesréseauxde télécommunications
dans lesquelsdes entreprisesde plus en plus nombreusesdeviennentune portion d'un
ensemblelus vaste.Elles sontaussiplus quejamaisdépendantedescapacitégjui leur sont
fournies d'échanger librement services et informations.
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En contrepartie)es réseauxde télécommunicationsont libérer les entreprisesen partie au

moins, descontraintesde la localisation.L'unité de lieu peutdevenirsubsidiaire Le travalil

quitte leslieux de productiontraditionnelset les entreprises'habituent vendreet a acheter,
parceque c'estmeilleur marchéet plus efficace, desbienset des servicespar le biais des
réseaux.

Ceci va faciliter le développement'uneindustrie des servicesa distance.Des entreprises
meénentainsi des stratégiesplus ou moins opportunistegour requalifier leurs compétences
interneset parfois en faire un nouveaucentrede profit. A I'exemplede la sociétéPronytel
filiale de la GMF.

En 1983, afin d'améliorerla qualité et I'efficience de son accueil téléphonique Ja GMF
Assurance va reprendre son organisation téléphonique avec la création de plusieurs Centres de
Relations Téléphoniques(CRT). A partir de sa fonction d'accueil, cette organisation
s'intéresseransuitea la venteet au marketingtéléphoniqueEn 1988,la GMF Assurance/a
industrialiser et vendre ses servicesen créant sa filiale Pronytel, sociétéde conseil en
télémarketingLes 8 agenceségionaledraitentaujourd’huiplusieursmillions d'appelgparan.

En 1991, Pronytel réalisait 91 millions de chiffre d'affaires.

Ceschangementstructurelsdansla productiondesservicessontdevenusndispensablesar
le colt des organisationstraditionnelles était prohibitif. Ce qui va avoir une seconde
conséquence, sur le redéploiement des emplois, cette fois.

Le colt de I'emploi dans le tertiaire facteur clé de
I'externalisation

Le tertiaire représentalésormaisun peu plus de 70% des actifs dont on estimeque 45%
travaillentsurdesordinateursCetertiaireétantun grosconsommateude maind’oeuvre cela
contribueraa justifier les importantsinvestissementsformatiquesconsentigpar les firmes.
Las,aucuneéconomiesalarialene fut démontréesu égardaux besoinsconcomitantsie main
d’oeuvrea forte intensité de connaissance.

La structurede I'emploi bouge, mais vers une demandede meilleure qualification, plus
colteusegn faisant progressivementtéconomied'emploismoins qualifiés. Aujourd'hui ces
cadresdont la populationa plus que doubléentre 1970 et 1990, sont cherset d'autantplus
chersqu'ensusdescoitssalariauxils peésendésormaisurlesfrais générauxqui incluentde

plus en plus de bureaux et de nombreux équipements bureautiques. Aussi les siéges sociaux se
mettent-ils a subir une cure d'amaigrissement et I'encadrement souffre a son tour des efforts de
structuration et des gains de productivité voulus par les entreprises.

La préoccupationmajeurepour 96,7%deschefsd'entrepriseinterrogésparla SOFRESpour
FranceTélécomestdefaire baissellesfrais générauxAutour de leur noyaudur, bonnombre
d'entreprisesont seconstituerdesréservoirdeflexibilité enmatierederessourcebumaines

et donc des marges de productivité et de rentabilité en matiere de codts indirects enaitilisant
travail hors des lieux de I'entreprise

En transformantertainscodltsfixes en coltsvariables|'entreprisene gardequelesfonctions
internes strictement nécessaires et achéte davantage de prestations a l'extérieur.

Un phénomeéneyui contribuea une délocalisationrampantedes emplois mais aussia une
dynamiquerécentedu travail indépendant valeur ajoutéeet du développementles petites
entreprisesndividuelles.Car I'entrepriseindividuelle, forme libérale de I'intérim, qui fournit
des vacations spécialisées, est en pleine croissance darisle des services.

Fait nouveauet dérangeant,appela uneentreprisendividuelle peutétre moins colteuxque
certains salariésle travailleur indépatant entre en concurrence avec les salariés
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Et les télécommunicationsseront un allié de ces entreprisesindividuelles dans cette
concurrenceavecles salariés.Car elles facilitent le partagedescompétencegou le Temps
Partagé) et par contre-coup, la diminution du codt des services.

Schématiquemenmn pourraitdire quele mondedu travail estentrain de passed'unelogique
del'emploi a unelogiqued'offre de sewvices.De nouvellesformeshybridesd'organisatiordu
travail apparaisentqui modifientl'analysedescodtssalariauxet desfrais générauxsupportés
par les entreprises en remettant en cause le statut des cols blancs salariés.

Descadresqualifiés s'adaptenen se mettanta leur comptedansdesmicro-entreprisesLes

messagerieslectroniquesontribuenta la coordinationd'activitésavecplusieursemployeurs
pour un seul travailleur, a moindre co(t logistique alors que la formule de cadresa

compétencepgartagéesestentrain degagnerencrédibilité. Lestravailleursindépendantsont
maintenanten majorité dans le secteurdes servicesdont la croissances'averela plus

importante. lls représententaujourd'hui 14% des effectifs et la tendancea I'appel aux

travailleurs indépendantsest considéréepar 'OCDE comme devant avoir une incidence
croissantesur la populationactive en Europe.L'emploi indépendantors secteuragricole
représenteactuellement19,8 millions de personnesdansla CEE dont 3.028 millions en

Angleterre et 2.109 millions en France.

Le gisement des travailleurs du XXle siécle est caractérisé par une croissance globale des
qualifications, une responsabilité accrue, une plus grande capacité d’adaptation.

Les actifs a I'horizon 2000 dont les catégories sont en hausse : ingénieurs, technico-
commerciaux, informaticiens: 9% en l'an 2000 contre 4,9% en 1982 ; cadres tertiaires
supérieurs et intermédiaires : 12% contre 9,5% ; formation-enseignement : 7% contre 5,2%,
idem pour le secteur santé et I'action commerciale....

Un phénomene qui favorisera I'utilisationdu Bureau a
domicileet des centres d'affaires.

Sur quatreentreprisesrééesgdeuxle sontdansles servicesJa troisiemedansle commerce.
Une tertiairisation croissantequi refléte bien I'externalisationde certainesfonctions et la

percéedes servicesde matieregrise. Présde 4,3 millions de personneslansles TPE (Trés

PetitesEntreprisesdansla moitié emploie...zérosalarié),qui représenter23% du PIB, sont
fortementimplantéesdansles services.La créationdes micro-entreprisegst aujourd'huile

secteulle plusdynamique 93%d'entreellessontdesTPEqui ontdezéro(49%)a 10 salariés
(44%).Cesentreprisesontmal connuesCertainesafin de réduireleursfrais, s'installentdes
bureaux a domicile.

Selon I'Electronics Industry Association (EIA) aux Etats-Unis, un tiers des nouvelles
entreprisecrééesdansles annéesl987-1988sont installéesa domicile. 12 a 16 millions
d'américain®ntainsiinstalléleur entreprised la maison.Unerévolutionpermiseparla baisse
du coltdeséquipements.'US SmallBusinesAdministrationestimede soncétéquechaque
semaine 12.000 américains décident de créer leur propre affaire.

Le phénoménedu Home Working conjonctureaidant, a atteint I'Europe et la France
notamment.Cela nous oblige a avoir une attentionparticuliere des besoinsindividuels en
bureautiquepour cesmilliers de travailleursindépendantget de TPE qui s'installentdansnos
régions et qui attendentun standardde servicesbureaux de proximité et des services
convenables.

Cesderniéressoucieusesle standinget afin de bénéficierde servicesbureauxde qualité,
s'installentdansdesCentresd'Affaires et de ServicesPartagésNombred'entreellessontdes
sociétés de services ayant acces a une clientele internationale grace aux NTIC.
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Les téléecommunications créent les conditions d'un marché
des services solvable

Comme pour la diffusion des biens manufacturésau 20e siecle, la réussite de
l'industrialisationdesservicesseraconditionnégarunebaissesignificativede leurscodts.Et
la baisse du colt des services sera rendue possible grace aux Télécommunications.

L'économielibérale classiquen'estpasencorea l'aise dansla mise en pratiqued'un systeme
ou la demandesolvableesttrés diluée et dépendde la capacitédesréseauxélectroniques
favoriser des économies d'échelle, au niveau de la production, et de la commercialisation.

On saitquel'usagedu téléphonerocureglobalemenplus de profit indirectala communauté
gue sacommercialisationll estindéniableque les effets induits du programmeTélétel, qui
sontévaluésa plusieursmilliards de chiffre d'affaireset les milliers de serviceset d'emplois
créésdémontrentsesimpressionnantesestombéesconomiquesCommeil était difficile de
délimiter et de quantifier I'importancede ces retombéesnotammentcelles desréseauxde
NTIC, onleuradonnéle nomd'économial'atmosphereUne économied'atmosphéra'autant
plus riche que le milieu concerné sera fortement vascularisé par les réseaux.

Pour utiliser la formidable énergiesolaire disponible, mais trés diluée, nous utilisons des
récupérateursensiblegqui concentrentes caloriescosmiquespour chaufferune maisonou
faire tourneruneturbine qui produirade I'électricité. On peut poursuivrel'analogieavecles
réseauxde télécommunicationsorsqueces derniersserventa rerouteret a concentrerdes
forces économiquestrop faibles, prises isolément,pour créer une demandeet une offre
solvables.

Au départil n'y a pasd'effetd'agrégabu de miseen massecritique desacteurséconomiques.
C'est I'accumulationdes transactionsindividuelles qui aménele phénomeénea un point
culminantdénommeéeffetd'avalanche a partir duquelil s'auto-alimenteraeul pour devenir
enfin rentablée

Cette particularité des téléecommunicationsest déja utilisée plus ou moins intuitivement
lorsquecertainesentreprisesle servicespratiquentle reroutagetéléphoniquepour le compte
et a la place de leurs clients. Souventleurs clients, pris isolément,n'auraientpas eu les
moyens de se financer ce poste de travail qui va, en leur lieu et place, accueillir les
sollicitations, renseigner, prendre les commandes ou les rendez-vous.

Graceauxtélécommunicationgui jouentle réle de récupérateurdel'offre et dela demande,
il est possiblede constituerdes centralesde (télé) servicesqui favorisentla baissedu colt

d'accesa des prestationsa valeur ajoutée. Dans des régions au bord du décrochage
économique il est ainsi possible d'envisager un développement régional endogene.

Le développement économique endogene peut étre favorisé
par les teléservices

L'idée du développemenéndogenes'appuied'abordsur la créationd'un dispositif local qui
féderedescollectivitésterritorialeset desentreprisesfin d'obtenirdesservicesde proximité.
Dans ces centres,les entrepriseslocales trouvent des prestationsde services partagés.
L'objectif estde créerun savoir-fairelocal spécifiqueenmatiéred'industriesdesservicesCe
qui revienta offrir desprestationspécialiséea I'exempledescentresde serviceParaboleen
matiered'Atelierslogiciels en Creuse,de PAO en Meuse,de Télégestiona Castelmoronde
Télé-enseignemenmtu de Télémarketingdansle Nord. Puisde s'organiseenréseauavecles
clients. En effet plus un réseauest étenduplus les colts d'exploitationsont faibles et les
revenus par unités d'oeuvre sont élevés.

Et plus le réseauest étendu,plus grandessontles possibilitésde constituerdes économies
d'échelle favorables a la diminution du co(t des services et ddréeabusiness.
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Les servicesmarchandset les servicesaux entreprises/ont se développeren multipliant les
applicationsde téléservicesLes servicesmarchandseprésentenplus de 40% desdépenses

de télécommunicationset a l'intérieur méme de ces servicesce sont ceux rendus aux
entreprisegconseil,auxiliairesfinanciers,promotionimmobiliere)qui enconsommenke plus
(15,6 milliards de Francssoit 30% du total des dépenses)Le secteurservices rendus aux
entreprises est composéen grande partie d'entreprisesde petites tailles et regroupel,4
millions de salariés pour des dépenses en télécommunications de 15,6 milliards de Francs.

L'achatdesservicesa distancegagneen crédibilité et les métiersdu téléconsultingvont se
développer selon un sondage SOFRES pour France Télécom.

27,5% des entreprisesaccepteraient'acheterdu Conseil Financier a distance,40,1% du
ConseilJuridique 32,8%du ConseilMarketing,43,9%du Conseileninformatique,41,1%du
Conseil en Etudes Techniques.

La sous-traitancedministrative,qui utilise elle aussilargementles télécommunicationsse
banalisedansles entreprises 11,3%desentreprisesiéclarentsous-traiteteur dactylographie
(20,3% des entreprisede plus de 100 salariés),1,1% sous-traitent'accueil téléphonique
(18,09%pour les entreprisesie plus de 500 salariés),16,9% leur comptabilité(23,2% pour
les entreprisesle moinsde 9 salariés) 30,8%la traductionde leursdocumentg68% pourles
entreprises de plus de 500 salariés).

CertainesPME viennentaux (Té€lé) servicessous-traitésLe réseaunational Apple Affaires
regroupeunevingtainede sociétégartenairesUn serveurenligne permetde suivreentemps
réel les demandegeroutéesdu client vers le Centre. Celui-ci fait office de permanence
téléphoniquepourle comptede plusieurszonesde vente.Les sociétépartenairesnutualisent
ainsile coltde I'assistanceat du suivi desclients. Chaquepartenairerecoittouslesjoursle
compte rendu d'activité du réseau pour les appels et les messages le concernant.

Ce phénomenal'externalisatiordeshommesd'industrialisationdes servicesfavorisé par la
diffusion des NTIC contribuea un redéploiementspatial des activités. Il remet aussien
guestion les organisations et les utilisations traditionnelles des bureaux.
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Chapitre 1 : Le bureau en question

Aujourd'hui,le bureaua chasséd'usine pourdevenirun élémentessentietlu paysagairbainet
dela richesseéconomiqudocale.Ce qui ne va passansposerquelquegproblemesala cité, a
la collectivité... et aux entreprisescar les bureaux,plus que la voiture qui n'en estqu'une
conséquencegnt asphyxiéla ville. Commeles alguesprennentl'oxygened'uneriviere, les
bureauxont pris les rues. Et les immeubles,désertésle soir, ont repousséen banlieue
pavillonnaire ceux que les usines avaient contraint autrefois a rester pres d'elles.

Les entreprisesqui ont leur clientele dans les grands centresurbains ne peuventfaire
autrementues'accrochem leursmarchésle proximité,ensupportantesfrais générauxplus
élevésqu'ailleursd'ou une croissanceanormaledu prix desservices Apresles particuliers,
certains commerces ne peuvent suivre des colts immobiliers devenus inaccessibles.

En Europe, aux Etats-Unis,au Canada,au Japonet en Nouvelle Zélande, plus de trois
personnesur quatresontdescitadins. Danscesrégionsdu monde,les genss'éloignentdu
coeurdesgrandesvilles pour mieux vivre, rattachésaux services,aux loisirs, au travail par
desréseauxde télécommunicationgt de transports Proliférationssuburbainegui finissent
parcomposed'énormesnagmasurbains.Parcontre-coudesbesoingndividuelsdetransport
explosent faute de pouvoir compter sur les transports collectifs, a la traine.

Ce n'est pasla croissancedémographiquejui tire la demandede transport,ce sont les

bureaux.Paris et sa banlieue,par exemple,drainentle plus grand nombre d'emploisde

bureaux,additionnéspar ailleurs aux emploisgénéréspar une kyrielle de servicesdestinés
aux entreprises.

Toute cette activité de bureaux dans le tertiaire est la cause des flux quotidiens d'innombrables
employésPlusde 50% desemploisde Pariset desHautsde Seinesonttenusparlesrésidents
d'unautredépartementEn centreville les coltsde I'habitatsontdevenusnaccessiblepour

une majorité de la population.Cettederniéres'excentreencoreet par contre-coupinitie un
vastemouvemenbrownienjournalier. Des mouvementdavoriséspar le développementles

loisirs et les déplacementdiversqui saturenies réseaux bref un déséquilibransupportable

qui colte cher sans enrichir personne.

Paris, a elle seule, détient 40% du parc des bureaux d'lle de France. Mais c'est un parc
vieillissant : seul 15% a été construit apres 1970. (Source IAURIF)

Le bureau des années 60 n'a guere evolué dans sa
conception

Il faudra attendreles années1970/ 1980 pour que la bureautiqueentraineun premier
mouvementde remiseen causede I'organisationdu bureau.Le démarragedes groupesde
progres, plus tard de qualité, vont enfin donner un caractéredéterminanta I'échange
d'informations dans les taches collectives.

Etimpulserla recherchale modesde managemengt d'animationencompléteruptureavecle
passé. Avec comme conséquence ironique de donneéunianiteses lettres de noblesse.

Pourtantces lieux, mémedesign mémebien équipésen NTIC, sont encorea l'image des
bureauxdesusinesdu débutdu siecle: on ne semélangepas.Les bureauxsontgénéralement
réservésaux activitésintellectuellesLa centralisatiorau siegedesservicegonctionnelsa un
effetindirectd'appauvrissemenlu tissurégional: la matiéregriseestconcentréausiege.On
resteencoreen cette fin de siécle dansla séparationdes lieux a penserde ceux ou l'on
executd
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Dansle secteurdesservices/'héritaged'un passé&écentfait qu'il y a pléthorede fonctions
regroupéesiutourdesétats-majorsklles exigentun train de vie conformeaulieu en affectant
les résultatsUn impactd'autantplus grandpour les entreprisesjui réussissentl.'embauche
annuellede plusieurscentainesie personnesionneau costumede bétonle plus modernele
sentiment d'étre vite étriqué.

Un sondagegque nousavionsréaliséen 1991 indiquait que 45% des personnesnterrogées
considérent devoir reprendre l'organisation de leurs bureaux au moins tous les 4 ans.

Le bureauest,vite plein, du moinsenapparencegar enréalitéil loge beaucoupe fantébmes.
Une étuderécemmentonduitedansune sociétéde servicesmontreque le taux de présence
réel des cols blancs varie entre 28% et 81% selon les services.

Indépendammende la difficulté de gérerau plus juste les espacegle travall, I'entreprise
Burosaure concentred'importantesressourceshumaines,parfois venuesde loin. Ce qui
accentude phénoméngendulaire et peutrendredifficile I'embaucheale certainspersonnels
gualifiés.

Le recrutementet la fidélisation des profils rares, d'expertisesspécifiquesincapablesde
travailler dansun environnementonventionnelpnt été un desfacteursqui ont poussédes
entreprisescomme le Crédit Suissea décentraliseren partie son activité sur 6 centres
régionaux, afin de faire face au manque d'informaticiens qualifiés dans la région de Zurich.

Une délocalisationqui va étre accentuégar le colt deslocaux devenuexcessifnotamment
danscertainesgrandesmétropolesurbaines. A Londres,Rank Xérox devait calculerque le
coltglobal d'unsalariépassaitde 10.000livres & 27.000livres lorsqu'ony affectaitles colts
directs et indirects du siege.En d'autrestermesles dépenseengendréepar les bureaux
étaient supérieures a la masse salariale.

" Small officeisbeautiful”

Alors quela tendancectuelleestde confierles responsabilitéaux unitésopérationnellesgjui
occupente terrain,le symboletraditionnelde I'entreprisenstalléeavectout sonpersonnekt
son savoir-faire dans une tour est de plus en plus remis en question.

Avec la profondetransformationrdesmodesde vie et de consommationles entreprisesont
devoiraccentueteur présencaupresdesclients.L'atomisationdescellulesmarketing ,vente,
assistancaglationclientele,obligerales entreprises négocierun déportdesemploisversle
terrainet a trouverdessolutionspour éviter une explosiondescodtsliés aux immobilisations
dans les bureaux immobiliers.

Le Burosaure estné d'uneabsurddogiqued'économied'échelle Une compagnied'assurance
a achetépour une sommesupérieurea cing centsmillions de Francsune tour de vingt six
étagesala Défensepoury installermille six centspersonnesegroupantiu personnetéparti
auparavantlanscing immeublesparisiens.Danscetteville verticalela tres grandemajorité
desgensresteronta jamais desvisagesanonymesMais les frais d'exploitationont été, au
moins, multipliés par deux.

Une sociétéparisienneécemmentinstalléedansun immeubledit intelligent devaitconstater,
tout d'abordque I'immeubleen questionne communiquaifpasmieux avecsesclients, et que
les nouveauxcodts d'exploitationaugmentantde 50% lui colteraient5% de son résultat.
Absurdelogique,disions-nousgui conduita fermer cesétablissementsolteuxet doncleurs
guichets,a I'heureou les clients pourraientvenir, limitant la productivité de ces énormes
investissements.

Selon un documentIBM sur la répartition des activités des cadres,la communication
représenteraif8% de leur tempsdont 59% pour les réunionsprévues,10% pour lesréunions
imprévues,3% pour les visites et voyageset 6% pour le téléphone resterait22% pour le

travail au bureau.
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On constaterasanssurpriseque I'hnommevoyagebien moins qu'il ne se réunit. Ce qui nous
rappellela nécessitéle la productivitéde cesréunions Mais pour l'affaire qui nousintéresse,
si nousadmettongjuelesréunionsde travail sefont généralementiansdeslieux spécialisés,
le colteuxbureaudu cadreestoccupéici pour environ 38% de sontempsde travail (ce qui
représentéa sommedesréunionsnonprévueset le tempsaubureauy compriscelui passéu
téléphone).

Si nous appliquions au bureau, les criteres de productivité que nous imposonsa nos
établissementmdustriels,accepterions-nouguelesinvestissementsnmobilierset mobiliers
voient ce taux de productionplongerencore du fait desweek-endet descongéssoit environ
130 jours par af?

Question quel dirigeant accepteraitun investissementdans une usine dont le taux de
fonctionnementéquivaudraita 38% de son potentiel de production? Quel responsable
industriel sérieuxpourraitainsilaissersesinvestissementsnproductifsentre4 et 6 mois par
an?

Aussi conjonctureaidant, nous assistonsactuellementa une profonderemise en causede
I'organisationet de I'utilisation desbureaux.De multiples voies sontactuellemenexplorées
qui montrent une plus grand différenciation dans les utilisations de ces bureaux avec
notamment des attentes fortes en matiére de mutualisatsenvites bureaux.

Un phénomeéndacilité par la dématérialisatiordu travail et l'utilisation de plus en plus
intensive des télécommunicationspour télétravailler. Pour des raisons économiqueset
d'efficacitéles entreprisevont chercher utiliser le télétravailnotammenpour réduireleurs
codatsimmobiliers. Elles favoriserontpour celadesformulesde partagesieslieux de travalil
entrele domicile et le bureau ce serale regnedu Small office is beautiful. Aujourd'huiles
entreprisesle servicessontatteintesparle chocdu futur, ellessontobligées ellesaussi,de se
démassifier et se déconcentrer.

D'oreset déja,selonuneétudelFOP pour Eurotechnopolignstitut, un frangaissur 10 dispose

d'un bureaua son domicile et 31% reconnaissenitutiliser pour desraisonsprofessionnelles.

De ce point de vue on constateune déspécialisationdes lieux de travail. Ce qui va
singulierementmodifier le point de vue, le regard que nous portons habituellementsur
I'organisation du bureau et par contre-coup sur la structure méme de l'immobilier de bureau.

Un autre regard sur le bureau: les pistes explorées

Différentessolutionssont misesen pratiquequi restentchaquefois adaptées descas,des
culturesd'entreprisedesmétiersbien spécifiquespour desentrepriseparfois peu désireuses
de déménager leur siege.

La démassification et la déconcentration du tertiaire

En s'appuyansurles NTIC, I'Entreprisemaille sonterritoire. Elle aménagedestélésites(ou
télécentres) en fonction de ses intéréts particuliers. Car si les NTIC ne sont pas en I'espéce une
justification suffisantea la délocalisation,elles sont fortementutiles pour s'affranchirde
I'espace,notammentquand les bureauxsont trop codteux, et qu'il s'agit d'optimiser son
organisatiorspatiale L'économiepeuten étretréssubstantiellecommedansle casdu groupe
d'assuranc&XA, enFrance.Ce groupede 18.000salariés58 milliards de Francsde chiffre
d'affairesa, entrele 30 avril etle 13 mai 1991, littéralementéclaté.Les servicescentrauxont
migréen7 sitesdansla périphérieparisienneréduisantinsiles tempsde transportpour 70%

du personnelLa restructuratiorgéographiqueépartitles effectifs en Francesur dix régions.

Avec pour conséquence des gains immobiliers qui s'éleveraient a 70 millions de Francs.
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Dansla mesureou les économiedd'échelleliées au regroupemenhe jouent plus, les firmes

adoptent progressivementune stratégie de localisation de proximité selon les critéeres
nouveaux proximité matieregrise ou desclients,réservoirde main-d'oeuvréoon marchéou
differemment viviers de grandes écoles, sous-traitants spécialisés, équipements sophistiqués et
moyensde rechercheslisponibledocalement,..justifiant le termed'entrepriseéclatéeutilisé

par desjournalistes Entreprisecaractérisé@ar une multiplication de télésitesou télécentres,
organiséde long desnouveauxréseauxde communication Parfoisen associatioravecdes

réseaux de transports plus traditionnels, comme le TGV.

L'avenementu Train a GrandeVitesse(TGV), et surtoutde ce qu'onappellerd'effet TGV

vaavoir uneinfluencebénéfique De véritablescentresde productiontertiairevont secréerle

long de voies de communicationferréesultra-rapides.Les siegesdes entreprisessont a

guelqueddizainesde minutes,au pire a deux heuresde distance de garea gare,desunités
d'oeuvredécentraliséedApresle succésdu programmedu Centred'Affairesdela PartDieu a

Lyon vient celui du Manset la créationdu centreNovaxis: Lille préparesoncentreEuralille

d'hételsd'entreprisesautourde la future gareTGVcommeParis/Montparnasset Rennegjui

montentchacunde leur. Descollectivitéslocalesassociéea desgroupesmmobiliersfont en

sortede captercesnouveauxtypesd'activitéspour leurs régions.L'objectif estde proposer
auxsiégedocauxparisiengde délocaliserdesfonctionstertiairesautourde la gare,ensomme
dedissocieres activitésde front office de cellesdu backoffice commeon dit dansla banque.
Avec la retombées bénéfiques qui I'on devine sur le plan local.

Afin derésistera cesrisquesles propriétairesde bureauxvont louer dessurfacesde plus en
plus petites; et les professionnelsdont certainsavaient privilégié la syndicalisationdes
servicescommunstels le standard]e gardiennagela reprographiel'accueil,le courrier etc.
vont devoir développer de nouveaux produits plus orientés vessrigses bureau intégrés.

On peut dire schématiqguemenjue les professionnelsde I'immobilier vont apporterdeux
typesde réponses cesnouvellesattentesd'uneclientéle elle-mémeen transformationLes
uns vont imaginer le studio-bureauc'est-a-diredes immeublesdivisés en toutes petites
surfaces,a I'exemple de la formule Buromaster dansle cadre d'un contrat de location
classique avec uregistiquedélibérément réduite afin de baisser aussi le prix de location.

D'autresvont jouer la carte des servicesavec la créationdes Centresd’Affaires L'idée
générale étant de fournir en sus de petites surfaceset de locations précaires,voire
occasionnellesyne gammede servicesbureauxa leursrésidentsCetteformule va d'ailleurs
bénéficierd'un autre phénomene. qui se développedanslimmobilier classique le service
bureausans le bureau, dwreau tournant

Demain le service bureau sans bureau

Les commerciaux de Digital Equipement & Helsinki, Finlande, n'ont plus de bureaux personnels.
lls disposent d'un meuble roulant qui supporte leurs ordinateurs, leurs dossiers et leurs
téléphones (sans fil) afin de s'installer dans un espace commun, luxueux et confortable, (les
liaisons se font par céble descendus du plafond).

Le" hot desking" ou bureau tournant

Peud'entreprisesont désireusesle déménageteur siege.Les implantationsnouvellessont
plutét consécutivesa un développementies entreprises.Bon nombre n‘ont pas la taille
suffisante pour faire éclater leur organisation.

Certainesntreprise®nt, elles,surestimdeurssurfacesElles prennente parti de sous-louer
plus ou moins discrétementleurs bureaux, éventuellementen fournissantdu personnel
d'appoint pris sur leurs ressources propres.

D'autres parsoucid'économiale fonctionnementfont le choix de ne plus affecterde bureau
a une partie de leur personnel en réduisant le ratio d'occupation.
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A Londres Arthur Andersera pu ainsiréduirele ratio standardd'occupatiorparsalariéde9 a
3 métrescarrés.Bedfont Lakes,le nouveaucentremarketinglondoniend'IBM, a été congu
seloncetteapprocheDés1988,IBM avait proposéa sessalariéde portablederniercri de sa
gamme en échange de l'abandon du bureau personnel. Facilit¢ par l'essor des
télécommunicationgui favorisele travail enréseaula conséquencéa plus significative du
Hot deskingestqu'il contribuea un développementapidedu Bureaua Domicile (ou Home
Working). A Stuttgart,ou IBM a décidéde faire travailler 450 de sescols blancschezeux, la
demande de postes de travail a domicile a été dix fois plus importante que I'offre.

Mais le travail a domicile ou le bureautournants'ils s'appliqguent quelquesprofessionset de
fagon occasionnellene satisfont pas a I'ensembledes besoinsde flexibilité nouvelle. La
répartition extrémedestacheset la rupture entreles lieux de vie et de travail engendrent
encoreunedésorganisationollective et dessurcoltsconsidérablesBon nombred'entreprises
ayantfavoriséa titre expérimentale bureauva domiciley trouventdesdésagrémentsiultiples
d'ordre juridique, financier et psychologique.

Actuellementon cherched'autresformules qui se rapprochentd'une sorte de halte ou
d'aubergedestechnologiest desservices seraientautantde relais installésa proximité des
lieux dedomicilede personnelsenantde plusieursentreprise®t susceptiblesles'y retrouver
pour y travailler, au moins de temps en temps.

Les centres de ressources et de bureaux partagés

Cetteréflexion sur I'organisationet le colt desbureauxtrouve sonaboutissementiansdes
initiatives similaires a celles qu'a prises NEC, constructeur japonais de matériels
informatiques,en 1986. Une succursale(satellite office) a été établie a Kichijoji, dansla
banlieuede Tokyo, & unevingtainede kilometresdu centreville. Une dizainede cols blancs
qui habitentaux alentourss'y retrouventpour travailler. ll ne s'agitpasde la décentralisation
d'unefonction ou d'un métier particulierde NEC qui seraitregroupéedanscettesuccursale.
Chaque personnequi vient dans ce satellite travaille sur des projets différents, il y a
uniguemenunité delieu : cesemployédravaillentplutét en communavecd'autrescollegues
dans d'autres établissementsLes contactsentre eux se font presqueexclusivementpar
télécommunication notamment par visioconférence.

Les Japonaisgui consacrenun tempsconsidérablesn transport,jusqu'aquatreheurespar
jour, auraientdesprojetsde centresde servicesmultimédiasmulti-entreprisesou télélocaux
tres ambitieux. Ces centresseraientinstallésentre Tokyo et Yokoamaet deviendraienten
guelque sorte des centres de services de voisinage pouvant regrouper diverses compagnies.

Afin de maitriserles colts,ce phénomenes'appuierasur la logistigue encoreembryonnaire
des hétels d’entrepriseset des Centresd'Affaires -multi-usages- a temps et ressources
partagésommel'Advanceof Businesentrede Nottighamen Angleterre.ll secaractérisera
aussipour certainsusagerspar une répartitiondifférente de I'espacede travail - en partie a
domicile, en partie dansun Centred'Affaires, en partiedansles locauxde I'Entreprise selon
les contraintes des métiers exerceés.

Cesredéploiementgustifiés parla croissancalescoltsimmobilierset desloyersqui rognent
les margeset parlesdifficultés dela circulationqui rendentde plus en plus difficiles certains
typesd'activités donnentun agrémentnouveata la pratique- négociée du Télétravail- avec
des salariésutilisant soit leur domicile, soit un Télélocal pour assurerles servicesde
proximité.
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Quoigu'ilen soit le problemedu bureauestenvisagéavecun regarddifférent par chacundes
acteurs économiques

8 pourlesuns,c'estl'occasionde réduire les colitsimmobiliers dansdestélé-locauxa
ressources partagées, souvent péri-urbains,

§ pour les seconds,c'estl'occasionde faciliter le maintien et le redéploiementdes
services de proximité,

§ pourdautresjesdéveloppeurségionauxsurtout,c'estl'occasionde créerdesCentres
d’Affaires et de Ressourcefartagéesqui attirent emplois et activitésde servicesa
valeur ajoutée.

De facontrésdiscrete ce type d'organisatiorqui mutualiseles serviceset leurs coltsfait et
ferade plus en plus appela desCentresd'Affaires et de ServicesPartagéset au Télétravail,
pour assureta distributiondestacheset la coordinationglobaledesactivitésqui nécessitent
de multiplescontactsavecdestiers ou desclients.Mais untélélocal(Centrede Ressourcesu
de ServicesPartagésh l'instar de lI'expérienceavortéedu télécentrede Marne la Vallée, ne
répondraaux problemesposésqu'ala conditionde fonctionnerdansle cadred'uneéconomie
de marché. Selon notre hypothése l'instauration d'une véritable industrialisation des
téléservicesqui met de plus en plus d'entreprisesen situation de travailler en réseaux,
s'accompagnerdu développementi'un nouveautype d'infrastructuresie servicesbureaux
les Centres d'Affaires et de Services Partagés.
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Chapitre 2 : Les centres d'affaires et de
services

A vrai dire, dansla professionpn parle plutdt de Centres d'Affaires. Il s'agissait l'origine
de fournir des prestationslocationset servicesbureaux- a des résidentsc'est-a-diredes
locataires physiguement installés dans un centre.

Nous constatongque les Centresd'Affaires fournissentdésormaisdu service bureau(des
ressourcepartagées) et parfoisa distance- a desclients(desressortissantgjui ne sontpas
des résidentsréguliers.D'ou notre choix de les désignerdanscette étude sousle nom de
Centres d'Affaires et de Services Partagés (CASP).

Lexique des Centres d'Affaires

Un résident est un client qui travaille régulierement dans les bureaux d'un Centre d'Affaires ; un
ressortissant y est domicilié mais s'il utilise les services du Centre il n'utilise pas les bureaux,
sinon exceptionnellement. Par extension ils peuvent les uns et les autres utiliser ces services a
distance.

Viennent ensuite les clients non domiciliés qui utilisent les services de proximité ou a distance
fournis par le Centre.

Les Centres d'Affaires traditionnels sont des structures d'accueil permanenteset/ou
temporairesd'utilisateursde bureauxet de ressourcedureautiquesC'estpar exempleune
solutionintéressant@ourdémarremuneactivité avantd'installerun bureauocal plus définitif.
On peut y recevoir ou organiser une réunion de travail de quelques heures.

Les frais fixes s'y transforment,sansinvestissementen frais variables. On sous-traite
I'ensembladesprestationsle bureautiqued'assistanced'accueil,que toute entreprisedevrait

étre en mesure de gérer. Pour les bureaux de passage retenus par une entreprise, les économies
sontliéesau partagedesbureauxpar plusieursemployésqui I'occupenten alternancex temps

partiel.

Cette formule s'installe progressivemensur le marché.Les réseauxde Centresd'Affaires
commeABS en France club SARI-affaire a la Défenseet bien d'autresencore proposente
type de bureaux temporairesou a temps partagé. Ce sont des lieux qui accueillent
épisodiquemendesutilisateursde bureaux.Les résidentssontdestravailleursindépendants,
des artisans,ou encore des salariéspouvant venir d'entreprisedifférentes. Ces Centres
disponibles aemps choisi, se développent dans un cadre marchand classique.

On y trouve des ressourcedechniques,de télécommunicationst de servicesdivers qui
offrentaux utilisateursdesconditionsde travail au moinssimilairesa cellesexistantdansleur
entreprise.Un employeuraffirmait ainsi avoir divisé par deux la surface nécessairepar
personne.

Mais la formule des Centresd'Affaires, d'unefagon généralereste aujourd’huid'un usage
sommetoute exceptionnel.L'hdtellerie d'entreprise s'utilise & titre temporaire,souventen
attendanuneinstallationplus définitive. Dansle secteuttertiaireou les actifs sonten grande
partie immatériels, I'achat immobilier est un investissementde slreté. Un objectif de
capitalisation traditionnel bien compréhensible.

Parailleurs, avecles formulesmultiservices'immobilier traditionneltentede répondreaux
évolutionsdes besoins.Pourtantcetteformule reste,selonle SNCAI, encoreplus onéreuse
gue celle des Centres d'Affaires, y compris en province
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En province ou a Paris, le colt d'une location classique d'un bureau denécraes charges,
taxes,assurancegntretien... restede 30.000francsa 40.000francspar an plus cherquela
formule en Centred'Affaires, qui offre en plus desatoutsindiscutables uneinstallationdans
les centresdesgrandesnétropolegégionalesdesstructuresd'accueil desservicesbureauxet
desprestationsspécifiquesarementdisponiblespour un locataired'un immeublede bureau
classique.

Pourtantl fautbienle reconnaitrela professiome sedéclarepasflorissante et notreenquéte
le confirme...Le marchédesCentresd'Affaires serait-il masqué? Et par quoi? Est-ce-qu'un
ensemblale facteursconjoncturelsstructurelset Iiégauxpénaliseraieniieur développemengt
leur réussiteen France? Si oui, quelssont-ils? Afin derépondrea cesquestionsetaquelques
autreslevéesau coursde notreinvestigation,noustraiteronsquatreaspectsle cetteétudede
faisabilité sur les Centres d'Affaires et de Services Partagés.

1) Enquéte sur une définition : montrerala diversité desformulesd'accueild'entreprises
existantes et I'avenement des Centres d'Affaires et de Services Partagés.

2) Audit d'une profession: souligneraa fragilité d'uneprofessionessentiellemenssuede
I'entrepriseindividuelle, n'ayantpastoujoursconsciencedesenjeuxnouveauxauxquelselle
est confrontéealors qu'elle est mal aiméedes pouvoirs publics et notammentdes pouvoirs
régionaux qui lui font concurrence.

3) Les Centres d'Affaires et de Services Partagés, pourquoi, pour q@i

Décrirace quesontles utilisateursactuelsdesCentresd'Affaires, les raisonset les limites de
leurschoix pour cetteformule avecles conségquencegue celapeutavoir surl'évolution des
CASP dans les prochaines années.

4) Les CASP, instruments de développement et d'aménagement régiofal

Dansla perspectived'unenouvelle politique d'industrialisationet de commercialisatiordes
services,Jes CASP pourrontjouer un réle prépondérantiansl'aménagemendu territoire, a
condition de s'organiseren réseau,d'utiliser les télécommunicationset de trouver leur
créneau.

Enquéte sur une définition les différentes structures
d'accueil des entreprises

Le développementesCentresd'Affaires estrelativementécent.Ce n'‘estqu'en1985queles
pouvoirs publics reconnaitrontl'existence d'une profession encore peu connue et peu
homogene.

Grossomodo,le Centred'affairesestun hételd'entreprisesll n'estpasun immeubleloué ou

un ensemblede bureauxcommelLa Défenseni une sous-locationni un centrede services
partagéscomme au Danemark par exemple, dans les Télécottages,ni une pépiniere
d'entreprisesA leur origine,les Centresd'Affaires proposentaux entrepriseslomiciliéesune
structurede location mobiliere - précaire- de bureauxéquipéset de salles de réunion,
accompagnéd'un ensemblale prestationsde basesimilairesa cellesque I'on trouve dans
toute entreprisemais disponiblesen principe sur un créneauhorairebien plus important(de
8h a 20 h et plus selon les Centres).

Selonle Présidentdu SNCA, un Centred'Affaires est une structureoffrant parallelement

unelocationde bureaux,sallesde réunion...un ensembleale servicessupérieura ceuxofferts

par la location immobiliere traditionnelle, renseignementsommerciaux,relations locales,
organisationde rencontresgtc. Cette recherchede prestationsd'avant-gardesuit I'évolution

des attentesdesrésidentset desressortissantdJn veéritable Centre d'Affaires se reconnait
surtout,selonle SNCA, par la structurede sonchiffre d'affaires. la moitié au moinsde ses
revenus doit correspondre a la vente de ses prestations de services.
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Né aux Etats-Unis,le conceptde Centresd'Affaires a a peinevingt ans.En France,aucune
statistiqueofficielle ne donneune idée réelle du marché.Selonles critérespris en compte,
certainsl'évaluenta 1 500 intervenantsd'autresa 600. S'il existeun SyndicatNational des
Centresd'Affaires a Paris, seulementl40 centresy sont représentéslLe terme de Centre
d'Affairesn'estpasinstitutionnalisé)'Office desAnnoncedesplacedansla rubriqueBureaux
Equipésc'est-a-dire sur un pied d'égalité avec les promoteurs immobiliers traditionnels.

Cetamalgamefauted'unedéfinition officielle, nefavorisepasla visibilité surles CASPdont
nousverronsqu'ils peuventavoir descaractéristiquegesdifférentesyvoire éloignéegeleurs
origines historiques.Origines qui faisaient,dansun premiertemps,des Centresd'Affaires,
d'abord un outil de conquéte des marchés.

Liste non exhaustive des prestations d'un Centre d’Affaires et de Services Partagés (exemples les
plus courants) :

I Domiciliation
I Salles de réunion
I Secrétariat :
! accueil, courrier
! organisation des voyages
I traduction
! gestion des agendas
Permanence téléphonique
Services bureautiques : Télécopie, Traitement de Texte, P.A.0
Messageries électroniques, vocales, acces aux bases d'information
Bureaux équipés
Archivage électronique
Recherche documentaire
Comptabilité, suivi de gestion
Assistance juridique
Télévente, Télémarketing

Coursiers

Cafétéria, bar... salle de sport

Et de plus en plus :
I Visio-conférence
I Réseau de partenariats avec des chaines hotelieres

I Continuité territoriale des services, méme a I'étranger, au moyen des CASP installés en
réseaux internationaux.
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Les centres d’affaires ont d’abord été des outils de conquéte des marchés

Le développementles Centresd’Affaires est parti des Etats-Unisdansles annéesl960. Le
mondedesaffairescherchaitsurtoutdesstructuresqui faciliteraientla conquétede marchés
nationauxet internationauxen train de s’ouvrir. La mobilité et la flexibilité offertesparles
World Trade Center (WTC) séduisentI’autantles hommesd'affairesque progressivemerits
vont s'associerpour constituerde vastesréseauxinternationauxpermettantde nouer des
contacts privilégiés avec les acteurs et les marchéslocaux. L'internationalisationdu
commerceget parfois la faiblessedesinfrastructurede bureauxet de servicesdanscertains
pays, vont encore favoriser le développement de ces WTC.

Aujourd'hui les principales villes européennesont compris l'importance des WTC. Ces
Centresd'Affaires et de ServicesPartagésnternationauxparfois tres luxueux, drainentvers
eux dessociétéamportantesCelui de I'aéroportde Francfortmobilise par exempleplus de
trente personnes pour les hommes d'affaires de passage.

CesCentresconstituentde veéritablesréseauxinterconnectégjui peuventfonctionnerselon
uneformule club qui fait le succeslesWTC anglo-saxonsalorsquelesWTC latins semblent
étreenpannefauted'espritréseauNousferonsd'ailleursun constatsimilaire pourles Centres
d'Affaires en Francecelui de la C.Cl de Tours qui vient de fermer, faute sansdouted'une
organisation en réseau.

L'extensionrapide des Centresd'Affaires dansles pays de I'Est illustre bien I'importance
stratégiqueet les atoutsqu'apportentes World Trade Centerdansla conquétede nouveaux
marchéslls deviennentaussidespoints d'ancragedu développemende régionsfrancaises
exemple le département de la Moselle a investi dans un Centre d'Affaires a Bruxelles.

Paradoxalemertesatoutsvont en soijustifier quele coltde la locationde bureauxdansun
Centred'Affaires puisseétre égalesinon supérieureau bureauordinaire: de 3.000a 5.000
francsle m2 paran. A Amsterdamles ressortissantde 35 nationalitéspaient500 florins soit
1.500 FF/m?2 et par an.

De nombreux acteursprivés et publics du commerceinternational utilisent les Centres
d'Affaires en s'appuyansur les multiples compétencespécifiquesqui leur sont offertesen
sus des servicesbureaux classiques la documentation,'organisationde rencontres,de
séminairesd'accueilde missionsétrangéreda traduction,la créationde contactdocaux.Ce
phénomeénealu développementies Centresd'Affaires internationauxcontribuea déstabiliser
les marchésmmobilierstraditionnels Aux Pays-Bade développemend'un nouveauCentre
d'Affaires prés d'Amsterdamse heurte a une opposition qui insiste sur la débacledes
Docklandsa Londres.Pourtania Grande-Bretagneontinued'investirdanssespropresworld
Trade Center. Eurohubprésde I'aéroportde Birminghama mobilisé plus de soixantemillions
de livres.

Madrid investit dans 80.000 m2 pour son Centre d'Affaires qui s'inséreradans un parc
d'entreprisesomprenantine business school, celui d'’Amsterdanen coursde développement
représente déja 120.000 mz2.

CesCentresménentdéjaune politique que n‘'ont pasencorede nombreuxCentresd'Affaires
en France

1) La volonté de se développer sur la vente de services plus que sur la location de m2,

2) Le désirde constituerun réseauwde relationsfortes (télébusinessgntreeux et avecle tissu
économique et politiqgue local grace a une animation de qualité.

3) Le désir de ne pas sacrifier leur standing et donc celui de leurs clients.
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Parallélement ce phénomeéneale constitutiondesgrandsréseauxnternationauxdesCentres
d'Affaires- al'exempledu Global Office Networkqui relie quelques80 centresdansle monde
gracea des systemesde communicationtrés sophistiqués nous observonsen Europele
développemend'initiativesrégionalesprivéeset publiquesqui s'inspirerontavecdessucces
divers, de la logique des WTC.

Les structures d'accueil spécialisées dédiées au développement régiohes
pépinieres d'entreprises

Depuisle débutdesannéed 990, afin de bénéficierdu plein effet de la fertilisation potentielle
dansleszonesndustriellesou lestechnopblesgesinitiatives diverseset variéesont étéprises
par des institutions locales ou régionales afin de favoriser I'implantation locale des
entreprises.

Actions qui ont mis en évidencel'importancede concentretes entreprisesa proximité des
Centresderechercheet de formationdansdeszonesindustriellesou technopolesiaisaussi
de constituerdessitesd'accueilet de mise a dispositionde servicesde proximité pour les
jeunes entreprises.

Ainsi sesontmisesen placedespépinieresd’entreprisesdontles plus dynamiquegourniront
des réseauxd'assistancerofessionnelleet d'experts.Ces véritables Hbtels d'Entreprise,
guelquesdeux centsen France,offrent un site d'accueiltemporaireet personnaliséour des
porteursde projetsde créationd'entreprise®n offrant un centrede servicesbureaupartagés.
Enfin ils mettenta dispositiondessolutionsimmobilieresadaptéesa un prix de locationau
mz2 tres économique (jusqu'a 450F m#annuel). Bien que souvent d'allure spartiate, ils
fonctionnentcommeun Centred'Affaires: accueil téléphonique gestion planning, frappe,
photocopie, salle de réunions, domiciliation, assistance juridique et comptable etc.

Dans certainscas, des ressourcegechniguesimportantessont mises a la disposition des
résidentgarla région.L’'Urban Council et la sociétéPlesseyfabricantinformatique,se sont
ainsi associés pour ouvrir un Centre d'Affaires a Nottingham (UK).

Ce sontdesinfrastructuresde servicesqui ont de nombreusesnalogiesavec les Centres
d'Affaires saufque ce sontles collectivitéslocalesqui les financent.Engendranpar contre-
coup une concurrencedéloyale pour les Centresd'Affaires locaux, frappés,comme les
collectivités locales, par la crise.

Ceshételsd'entrepriseont des origines et des objectifs tres divers. lIs s'insérentdansles
technopble®tlestéléportspouraméliorer'attractivitedesScience®ark. En Europedu Nord
ils serventaussia réduirela fragilité de I'économielocale. Les télécottageqvoir ci-apres)
fournissentdesprestationsde proximité en matierede formation et de servicesbureautiques
aux petites entrepriseslocales. En général ces initiatives nécessitentd'importantsfonds
publics.

Les pépinieres proposent aussi des téléservices

Sivom de la Haute-Vallée de ['Hérault : ce Sivom a entrepris de créer une pépiniére
d'entreprises éclatée sur 2 sites (Granges et St-Martinde-Londres).

Celle-ci offrira un service de permanence téléphonique (fourni par la société Eco-Vox), un
service de télésecrétariat (fourni par la société Espace XXI), un service de télétraduction (fourni
par le Centre Voltaire de Lunéville) et un service de téléformation en anglais (fourni par la
société Genesys).

Centre d'accueil et de ressources pour entreprises (Pompey) : cette pépiniére d'entreprises
voudrait offrir deux facilités supplémentaires aux nouvelles entreprises du bassin de Pompey :
un service de téléaudit (procédure de suivi et d'accompagnement des entreprises a la sortie de
la pépiniere) et un service de télélogistique (télésecrétariat, télégestion d'agendas,
téléformalités, téléassistance).
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Les structures d'accueil spécialisées d'aide au redéploiement par la
mutualisation des ressourcesles télécentres

Il s'agit des formules déja évoquéesplus haut des Télécentresou Télécottages.Elles
répondenta des préoccupationparticuliéresdes entrepriseqyui s'allientavecla Cité pour
mutualiser des ressources immobilieres et des services bureaux partageés.

Elles restent relativementrares. Dans les régions isolées de la Suéde l'installation de
télécottageest prioritaire. L'associationof Electronic Villag Halls in the Nordic Countries
s'est créée en collaboration avec le comité suédois des zones rurales. la compagnie
Televerket. Dans chaque télécottage équipé de matériel bureautigue et de
télécommunicationsles patronsdes PME locales qui n'‘ont pas les moyensd'acquérirces
équipementnt la possibilité de louer les serviceset les équipementsiu Télécottagel e
personnepermanente ce Télécottageconnaitle fonctionnementlesmachineset aideraen
casde nécessitéCe dernierfournit aussides servicescommela consultationdes basesde
donnéesJa traduction,la comptabilité,etc. Une activité de formation se greffe sur cette
organisationpour les personnelsde ces PME ou des habitantsdu village. Cette formule
permetde créerdesemploispar le biais de servicesrendusa de grandesentreprisesituées
dansles centresurbains.Le premiertélécottagea étéouverten 1985a Vemdalemun village
de 800 habitantsUne vingtaineont étémis en placemaintenanen SuédeNorvege,Finlande
et au DanemarkLeursréussitesonttrésvariables.Si I'on croit I'expérienceles télécottages
sontdifficiles agérersurle planéconomiquesanssubventionsuUn premiertélécentrevientde
s'ouvrir aux Etats-Unis.

En Novembrel992,la sociétéEdisona lancéa Riversideune expériencevisanta favoriserle
travail a proximité du domicile de certainscadresune fois par semaine.A la base,le
financement par des industriels et la commune de Riverside d'un centre de
télécommunicationgquipéde tous les moyensbureautiquesnodernesPendantia premiere
année'utilisation estgratuite et tres peucheére.ll s'agitde faire participerles entreprises
une initiative en faveur de la protectionde I'environnemeni{moins de pollution, moins de
besoinsd'investissementsgoutiers) et de I'amélioration des conditions de travail. Deux
sociétésau départ,ont participéau programme Pacific Bell et Edisonpour un total de 35
employésconcernéspour la plupartdestechniciensou cadresmoyensutilisant de maniére
importantel'ordinateur pour leur travail; Xérox, IBM, TRW, Walt Disney envisageraient
d'utiliser le centre de Riverside.

A Hawali, avec le concoursdu Ministére des Transports,dix-sept personnesvenant de
plusieurs entrepriseset administrationsviennent travailler dans un Telework center a la
périphéried'Honolulu afin d'éviter de perdreleur tempsdansles embouteillagesA Seattle,
I'Etat de Washington a ouvert un bureau satellite partagé par treize personnes.

Les bureaux satellites du Crédit Suisse

Le Crédit Suisse méne, depuis sept ans, une expérience de délocalisation des employés,
fondée en grande partie sur l'utilisation du télétravail.

La motivation était de proposer aux employés rattachés au service informatique de
I'établissement, un poste de travail alternatif aux bureaux centraux de Zurich. Et ce, afin de leur
éviter les contraintes de déplacement et de pertes de temps induites par une circulation
importante.

L'expérience était rendue possible, également, par la réelle facilit¢ a délimiter les taches a
effectuer : des programmes informatiques, qui ne nécessitent pas, outre une centralisation
géographique, la mise en place d'une hiérarchie lourde et permanente. Le concept retenu est
celui de bureaux satellites reliés, grace aux télécommunications, au siege zurichois de la
banque.
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Actuellement au nombre de 6, ils accueillent 100 personnes environ, sur les 900 employés de
cette direction. Un souci particulier a été apporté a ce que la délocalisation ne soit pas
pénalisante pour le plan de carriere des employés. Le retour au siége est alors nécessaire. Le
bilan de cette expérience est positif tant pour la banque que pour les collaborateurs délocalisés
qui apprécient leurs conditions de travail.

Les principaux enseignements qui découlent de cette pratique et qui doivent en structurer le
développement sont : le volontarisme des employés délocalisés, I'utilisation de ces techniques
pour des domaines d'activités trés ciblés et autonomes, le maintien d'un contact permanent
avec le siege sans que le rapport avec celui-ci soit un lien de subordination, dévalorisant, mais
bien un travail d'équipe.

Source : L'immobilier d’entreprise, Mai 1993

Seuls les CASP répondent a I'ensemble des problemes d'accueil des
entreprises

De cetteenquéterapidesur la variétédesstructurespécialiséegassociant'immobilier et les
services bureaux on retiendra cette idée essentielle.

Priseisolementchaquecatégoriedela typologie (voir schémaci-contre)de cesstructuresest

endifficulté. Cellesqui ont desrevenusessentiellementirés de I'immobilier de bureauxsont

en crise, mais leur créneaurespectif est étroit, la capacitéspécifiquede chacunede ces
structuresa créerun marchésolvablen'estpastoujoursévidente Ce qui expliqueen partieles

difficultés économiquesde ces différents dispositifs d'accueil des entreprisesalors que

démarrea peinenotre Industriedesservices Et que se posele problémede sondéploiement
en tant qu'instrument de I'aménagement du territoire.

Si I'on observeles caractéristiquesi'un CASP (point 7) on remarqueimmédiatementjue
selonla couverturede sonmarketing mix il modifie la compositionde sesrevenusgt biensdr,
de ses codts.

En celail se différencie nettementd'un Centre d'Affaires classiquedont les revenussont
essentiellement tirés des activités locatives.

Le problémeet - la difficulté - étantde considérercaspar cass'il estpossibled'avoirunbon
centrede profit dansune activité prise isolémentou s'il est plus avantageuxd'améliorerla
rentabilitéd'un CASPgracea sapolyactivité. A cetitre, il étaitintéressantavantde conclure,
d'étudier comment la profession des Centres d'Affaires tente de résoudre ce probleme.
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TYPOLOGIE DES CENTRES D'AFFAIRES ET DE SERVICES PARTAGES

Moyenne d'un centre 50% location
/ 50% services dans le chiffre d'affaires
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1.Immobilier locatif de bureau
2.Locatif et hotellerie avec multiservices (hotels internationaux, pépiniéres d’entreprises)

3.Centre d’Affaires ayant 50% en location et 50% en services (positionnement encore rare,
reste plutot locatif immobilier pour une majeure partie de la profession des Centres d’Affaires)

4.Télélocal ou bureau de voisinage : mutualisation des codts

5.Centres de téléservices spécialisés (pas de bureaux / fournitures de services a distance)
6.Centres d’'Affaires internationaux

7.Services-bureaux classiques de proximité

8.Centres d’Affaires et de Services Partagés a proximité et a distance : recouvrent un mix de
I'ensemble des segments (hormis le 1)
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Chapitre 3 : Audit d'une profession

Les Centresd'Affaires se développentansle secteurprivé concurrentiel La créationde ces
centres est souvent le fait d’entrepreneursindividuels farouchementattachésa une
indépendancequi lesisole et parfoisleur coltecher; la professioresten effet confrontéeaux
difficultés suivantes

L’impossibilite de faire des bénéfices sur l'activité locative
met en péril une partie de la profession

Le problémeactuelde bonnombrede Centresd'Affairestraditionnelsestd'avoirtrop compté
surla locationdessurfaceset pasassezsurles servicesbureaux.Surles 600 centresecensés
parle SNCA, 60% sontde petitsCentresd'Affairesavecunemoyennede 12 a 18 bureauxlls
ont pour objectif d'arriver a ce que chaquebureausoit occupépar un client. Les Centres
d'Affaires qui drainentun chiffre d'affairesconséquentlisposentenvironde 40 bureauxdans
chaque centre.

Le seuil de rentabilité pour plus de la moitié de la profession,évolue autourd'un taux de
remplissagedes locaux de 80%. C'estun chiffre que peu de Centressont en mesurede
réaliser.Paradoxe ils sontconduitsa accepteidestempsde séjourassedongs- le tempsde
séjourmoyenvarieentrel anet 2,5ans- ou/eta accueillirdesgrosclientsoccupanplusieurs
bureaux.Mais la constitutiond'un chiffre d'affairesstabilisépeut deveniraussiun risque:
commentemplacerapidementn client qui occupe50%du Centrelorsqu'il décidede partir?
Il estévidentque la solution du préavisde trois mois ne résoutpasla difficulté. Paradoxe
encore les Centres d'Affaires qui vendent de la flexibilité en manquent eux-mémes.

Certainsresponsablesn totale contradictionavecla norme que tente d'imposerle SNCA,

sontpréts, pour garderle client, a ne louer que les locaux, sansmobilier, ni services- une
orientationqui les rapprochea I'évidencedespromoteurammobiliers. On trouveraainsi des
Business Center qui ne sonten réalité, commecelui de Douai, qu'unimmeublede bureaux
avec guelques services généraux (voir la formule multiservices) mis en commun.

Ce taux de remplissagenécessairaux Centresd'Affaires devientun pari difficile pour les
petits centresqui doiventtournerautour d'un taux de remplissagede 95%, surtoutdansles
villes de moins de 100,000habitants.C'estaussiune gageurepour les Centresd'Affaires
situéspresdesaéroportsLeur clienteleestconstituéecettefois de personnedtinérantes gui
louentsouventa la demi-journéells ont untauxdefréquentatiorenmoyennebieninférieura
60% alors que pour eux aussi le seuil de rentabilité avoisine les 80% des surfaces occupées.

LesresponsabledesCentresd'Affairestraditionnelsqui vendentplusde métrescarrésquede
servicesparce qu'ils considérentque la demandeen prestationsspécialiséesest quasi-
inexistante subissent de plein fouet les conséquences de leur faible flexibilité.

lls vivent tres mal la concurrencedes promoteursimmobiliers offrant deslocaux avecun
service bureau de base,ou celle deshételsinternationauxqui assurentine palettede services
analoguesPour certainsCentresd'Affaires, seulela qualité desservicesbureauxpermetde
faire la différence,pourles autres,il s'agituniquementde location de bureauxéquipés(que
les hétels,qui sontsouventdesprescripteursne font pas).Et en dehorsdu casdesCentres
d'Affaires presdesaéroports peu d'entreeux développenpour cesraisonsune stratégiede
bureauxrelais disponiblessansréservationpour les itinérants; il n'enexistejamaisplus de
cing par Centred'Affaires.Ce sontcesCentregqui raisonnenteur exploitationautourde leurs
seulsrésidentdnstallésdansleurslocaux.Bien queles entrepreneurprivésde la profession
soient avaressur leurs chiffres et leurs résultats,on comprendvite a l'issue de quelques
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entretiengguenombred'entreeuxont beaucougablésurla croissancelela plusvaluelatente
desbureauxdont ils sont propriétaires.lis sontdurementfrappéspar la récessiomactuelle,
d'oula tentationconstantale réduirepour certainda naturedesprestaéionsde servicesGrave
erreur,car ce sontjustementceuxqui ont développéunelogiguede servicesbureauxqui s'en
sortent le mieux aujourd’hui.

Les stratégies réseaux des Centres d'Affaires en France ont été un échec

L'organisationen réseaudes Centresd'Affaires d'aprésnos interviews s'avereavoir été elle
aussi globalementun échec.Le plus souventil s'agit d'accordsde franchisesdont les
avantages n'ont pas, non plus, été démontrés, si on en croit nos interlocuteurs.

L'intérétinitial (I'entréedansun réseaypouvaitsécuriseun partenairefinancier: le banquier
surtout)s'estomperdace a la croissancalesredevanceslorsquel'entrepreneutocal estime
(ce qui est souventvrai) que le remplissageest le fait de la proximité de son Centredes
entreprises locales.

Parfoisla réalitédesré-investissementdesroyaltiespromisdansla publicité estcontestéegu
encoreles responsabledes Centresconstéent que cette notoriétéles oblige a tirer desprix
pour un client du réseau qu'un Centre, aux reins plus solides, a pu leur octroyer.

Enfin, la franchisedesservicesstparessencelusdifficile a matriserquecelle desproduits.
Le tempéramentde "boutiquier”, selon I'expressionde l'un d'entre eux, de certains
responsablede Centrescorrespondaitmal avecl'idée de développerdes prestationshomo
geneset normalisées(par exempleun méme nombre de métres carrés par bureau, sur
I'ensemble du réseau) et sans surprise pour un client en déplacement.

Mais le plus gravesansdouteestquelesréseauxde Centresd'Affairesdesannéed 970-1980
n'ont absolument pas su mutualiser leurs ressources.

Touteslestentativesfaites pour spécialisettes serviceset les moyensde certainscentresafin

delesrendredisponiblesa tousles autresont été un échec.Les latins ayantvisiblementune
logique trés individudiste, certainesdes personnesrencontréeddiront la difficulté sinon
I'impossibilité de développerune action de commercialisationcommuneen dehors des
réseauxresintégréssur le plan capitalistique D'ou le constatqu'unechaineappartenana un

grouped'actionnaireswuraplus de capacitéa sedéveloppeiqu'unemultiplicité d'entrepraeurs
individuels.

Une commercialisation insuffisante

Autre paradoxede la professionqui n‘enmanquepas,|'obligation de concilier unediscrétion
de bon aloi: - le client ressortissant'aime pastrop faire savoir qu'il estinstallé dansun
Centred'Affaires - et celle d'avoir un minimum de visibilité pour s'afficheret se commer
cialiser. Apparemment elle semble se satisfaire d'un bouche a oreille pour remplir ses centres.

Pourtant'absenced'uneréellecommercialisatiora pour effet principal de rendreencoreplus
difficile la recherchede client. La profesion sembleignorer les mailings, le phoning, la
représentatioconmerciale.C'estsouventle patronqui s'encharge en plus du reste,car ces
entreprises tournent a effectif réduit.

La codteuseinscription dans les pagesjaunes des annuairesles banalisea la rubrique
immobilier de bureau, sous-rubriqudocation de bureauxéquipés ce qui ne donnepasdes
résultats satisfaisants, on s'en doute.
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Le relatif manque d'intérét des pouvoirs publics et la faible syndicalisation
de la profession

La loi de 1985a autoriséle travailleurindépendané conservependanideuxansl'adresseale
sondomicile commesiegesocial."Seulementdeuxans!" dira un travailleurindépendantui

devrautiliser les Centredd'Affaires ensuitepour sedomicilier, sansforcémentconsommedes
prestations et des locaux.

Le domiciliaire doit, durant I'occupation des locaux, étre immatriculé au registre du commerce et
des sociétés ou au répertoires des métiers ; toutefois, cette condition n'est pas requise si le
domiciliaire est une personne morale francaise de droit public. Le domicilieur met a la
disposition de la personne domiciliée des locaux permettant une réunion réguliére des organes
chargés de la direction, de l'administration ou de la surveillance de I'entreprise et l'installation
des services nécessaires a la tenue, a la conservation et a la consultation des livres, registres
et documents prescrits par les lois et reglements. Le domiciliaire s'oblige a informer le greffier
du tribunal, a I'expiration de celui-ci, de la cessation de la domiciliation de I'entreprise dans ses
locaux.

Source : Extrait décret d application de la loi 1985.

Les pouvoirspublics semblentse méfier desactivitésde domiciliation desCentresd'Affaires
dont les clients sont difficiles a contréler. "La Direction Généraledes Imp6ts les a
particulierementdansle collimateur"affirme un expert.Le décretde 1985 a réglementda
profesion au niveau fiscal et oblige les Centres d'Affaires, comme les sociéés de
domiciliation, a conserveransleurslocauxles livres Iégauxde tousleursclients. Ce qui ne
fait pas l'affaire des travailleurs indépants domiciliés.

Parailleurs,certainsCentresd'Affairessevoientsouventobligésdetenir a la dispositionde la
Direction Départementaldocale de la DGI, la comptabilité des clients domiciliés. lls se
voient ainsi tenusde conduireune activité de surveillancedansun domainequ'ils n‘ont pas
choisi et pour lequel ils ne sont pas organisés.

Et les voila obligésde mettrele nez dansles affairesde leurs client; ce qui est pour tous
particulierementlélicat. Selonle SNCA, il y a un gros effort de sensibilisationa faire pour
assouplirles texteslégislatifs. Parexemple,en matierede représentatiomégale (procuration
pour le courrier) reroutage postal, représentation fiscale, etc.

Mais surtout,c'estla faible syndicalisatiorde la profession(140 surles 600 centresecenseés)
qui ne lui a paspermisde constituerun groupede pressionfavorablea sesintéréts,ou du
moins capablede sauvegardesescapacitésle développemenpar exemplelorsqu'elleva se
trouver confrontée aux Hotels d'Entreprises montés par les ootiesterritoriales.

Cettefaible audienceva empécheta professionde se défendre pu encorede collaboreravec
les pouvoirspublicslocauxlorsquecesdemiers vont multiplier les initiatives en matiérede
pépiniereset d'hételsd'entreprisesubventionnégngendrantine concurrenceldéloyalepour
les Centres d'Affaires.

L'exemple de la pépiniére d'Aulnay-Garonor

Garonor fournira des locaux a cette pépiniere qui se dit généraliste, subventionnée par I'lADE,
association para-municipale d'Aulnay. Une autre organisation (GIPNEP) soutiendra elle aussi le
lancement de la pépiniére par de l'aide industrielle (préts d'équipement notamment) ainsi que le
Conseil Régional et la DRIR (Direction Régionale de I'Industrie et de la Recherche). Son
fonctionnement est similaire a un Centre d'Affaires classique, la prospection de proximité
aboutira a remplir les bureaux de revendeurs, négociants en tout genre en situation
d'installation ou de création d'activités. Les services bureaux sont succincts et le délai maximum
de résident (le 23 mois avec une progression du codt des loyers de 1.100 F a 4.500 F/mois pour
un 15m2 L’'équipe est réduite, deux personnes, et la sélection des candidats validée par des
partenaires de la Mairie d'Aulnay et de Garonor.
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Au passifdu bilan on trouveuneprofessiond'entrepreneurprivéscarle montantde basede
l'investissemente situe entre 500 KF et 1 Million. D'ou des commercantgle "surfaces"
travaillant sur la clietele locale essentiellement.

On constatajuelesinvestisseursimmobiliersne sontpasassezrésents.Ce qui secomprend
aisément vu la faible rentabilité de ces Centres d'Affaires.

La professionrécentemais déja repliée sur elle-méme est considéée commesinistréepar
certains.Elle ne parait pastrés en phaseavec I'évolution de son marché.L'économiede
fonctionnement est fragile pour une flexibilité locative quasi-nulle.

Pourtant quelques majors, des Centres d'Affaires Internationaux souvent luxueux (les
Businessou World TradeCenter)et desindépeiants,au total une petitecentaineselonnos
interlocuteurs, s'en gant bien, voire brillamment, pourqudi

Quelles sont les conditions qui font le succés de ceux qui réerssis

Quelques chiffres-clés

Un Centre d'Affaires traditionnel doit s'installer dans une agglomération d'au moins 100.000 a
200.000 habitants. Il équilibre sa rentabilité immobiliere entre 60% a 70% de remplissage avec
un minimum de 25 bureaux correspondant a 1 MF de CA annuel. La capacité d'accueil doit étre
entre 80 et 90 clients. Les clients doivent rapporter entre 5.000 et 300.000 Frs/an, sachant que
20% des clients rapporteront 80% du CA.

Il faut compter 40KF en immobilisation par bureau. Moyenne du taux d'occupation: 1,8
bureau/client résident. Environ 30% de clients étrangers et de représentants de grosses
entreprises.

Les prix : de 250 a 500 Frs une demi-journée de travail pour une salle de réunion occasionnelle.
De 2.500 a 4.000 Frs en Province et de 4.500 a 18.000 Frs en Région Parisienne, pour un
bureau équipé de taille moyenne (10/15 m?) tout compris.

Les clés du succespasser d'une logique de loueur a une
logique d'offreur de services

Aprésle boomdesannéesl 980 la professiona dii se remettreen question: ceuxqui ont le
plus brillammentsorti leur épingledu jeu sontceux qui ont développdeur offre de services
aupres de clienteles qui n'étaient pas forcément des résidents.

lIs ont un compte d'exploitation qui au moins s'équilibre a 50/50 entre les revenusdes
locationset ceuxvenusdesservicesLes meilleuresmargestanttiréesparles CASP(Centres
d'Affaires et de ServicesPartagés)qui vendentencore plus de services le centre de
Bureautiqueservicesde Toulouseaffirme queles 2/3 de sonchiffre d'affairesle sontdansles
services.

Décomposition des grands postes d'un Centre d'Affaires traditionnel rencontré (exemple)

Dépenses
Immobilier 40%
Salariés 30%
Colt de fonctionnement et ROI 30%
Revenus
Immobilier 50%

Service intra muros  25%
Service extra muros 25%
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Offrir des services bureaux a une clientele extérieure

Les CASPlesplus dynamiquesnt bien l'intention de développeun ensembleale prestations
pourle comptedesentreprisesocales,maiségalemente prestations distancerejoignanten
celale conceptde servicea distancea I'exemplede certainscentresde Téléservicexomme
OXIA ou AATENA.

Cettederniére entreprisede sous-traitantea partir d'un ensemblede prestationgde services
bureauxde proximité, a commencéa équipercertainsde sesclients de postesde travail
bureautiquepour fonctiomer en Télégestion.Pour un forfait de 200 F/mois chaqueclient
béndicie de ce poste de travail (un ensembletéléphone,télécopieur, microordinateur,
imprimante)avecen plus desprestationsde basea distancequi donnentlieu ensuitea une
facturation complémentaire.Cette sous-traitanteadministrative & distance comprend
courriers, comnandes, devis, factures, saisies d'écritures de banque et de caisse, etc.

Le CASP de Marne la Vallée : I'externalisation des services d'un CASP

Un Centre d'Affaires et de Services Partagés du groupe de JM. Fichez créé en 1955 a Marne la
Vallée illustre bien ces nouvelles orientations : 60% des revenus sont tirés des prestations de
services bureaux, mais en réalité sur le chiffre d'affaires de ce CASP seuls 40% sont directe-
ment issus des activités du Centre d'Affaires.

Ce dernier a comme premiére particularité de posséder un atelier et un studio de PAO et un
atelier de Copydoc qui sont disponibles pour toutes les entreprises environnantes, et pas
seulement pour les résidents et les ressortissants du centre. Outre les services bureaux, ce
Centre fournit par abonnement aux entreprises locales des prestations d'Esplanade Services
qui recouvre un ensemble d'activités de maintenance et de services de conciergerie
d'entreprises*. En d'autres termes les prestations de services sortent du centre. JM. Fichez
s'est constitué en outre un réseau d'échanges d'expertises ce qui lui permet de faire travailler
sur frais variables des compétences diverses et variées qui pourraient lui étre demandées par
des clients intra ou extra-muros.

*Courrier - Activité poste - Agence voyage - Pressing - Permanence téléphonique - Gestion
comptable - Petits travaux d'entretiens occasionnels

Les CASP fournissenta leurs clients passagersies servicesa distance de plus en plus
sophistigués reroutagedu téléphonerésidentiel et accueil pour les travailleurs et les
professiondibéralesa domicile,gestionalphapagdpager...) suivi messageriedlectroniques,
dévelopementdu bureauvirtuel (Téléréunion)avec capacitéa répondreaux besoinsde
réunionsphysiquescapacitéa favoriserle travail destravailleursnomadegcommerciauxet
pendulaires).

Certainesdes personnesnterrogéesont mis l'accentsur le manqued'assistancele France
Télécomqui ne faciliterait pas les installationsde reroutaged'accueil des standardsentre

plusieurssites, sinon a des prix prohibitifs (obligation d'utiliser Transfix) alors qu'ellesse

consideent en premiéreligne pour développerdesservicesaux télétravailleursen gérantles

télécommunicationgle plusieursdizainesde milliers de petites entrepriseset entreprises
individuelles.

Les Centres d'Affaires et de Services Partagésles plus dynamiques favorisent le
développemendesapplicationsdesTéléservicegt du Télétravail.Le CASPCLIP aParis,du
réseauBuro-Club Organisationpar exemple développeainsi desservicesde Telésecrétariat
notamment en sous-traitant lui-méme, si nécessaire,a un centre de sous-traitance
dactylographiecomme celui de Téléergosde Denis Haulin dansla Meuse.Le serviceest
disponible 24 heuressur 24. La transmissions'effectueen téléchargementia le réseau
Numéris. Cliptel est un service d'accueil personnaliséassistépar ordinateur. Les lignes
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directeset personnelleslesclientspeuventétregéréegarl'accueiltéléphoniqualu Centre,a
la demande.Par ailleurs, un serveur minitel permet aux ressortissantsdu centre en
déplacement'accédema leurs messagesiéposésau fil de I'eau dansleur boite regante, et
protégés commelesfax - parun codesecret.Cettederniéreapplicationainsi quela misea
disposition de lignes directes de #éne et de télécopieur se généralisent.

Cette tendancea externaliserles servicesest une réponseau manquede souplessede
I'exploitation des surfacesdouées.Pour reprendrel'expressiond'un animateurde centrequi
illustre bien les difficultés de gestiond'un Centred'Affaires: "le succesnémede nosclients,
qui veulent plus de surfaces, devient ingérable".

En matierede développementun Centreun peu juste dansseslocaux ne peut donc que
renforcer son offre dservices bureaux d'abord de proximité, et maintenant, a distance.

Se doter d'un pdle de compétence

Alors queles Centralesle Téléservicegherchent s'installersurun créneatet sespécialisent
(Télémarketingenquéted éléphoniquesTélévente servicesmaintenancegu renseignement
type SVP, etc.), les CASP restent en général susedéses bureau de base.

Pourtant]Jes CASPrenforcentaussileursréseauwd'intervenantpour suivredesdemandesle
conseils, assistance et surtout créer les conditions d'une attractivité nouvelle.

Le centreASPAC a Boulogneappuieainsi son développemensur l'assistancest le soutien
logistique aux montagesdesdossiersjuridiques,administratifset financierspour aider a la

créationde société."Un Centred'Affaires, c'estle Nurseringd'un hommed'affaires"dira un

interviewé.A vrai dire, lors de notreenquéteen dehorsde casd'especes;ommele Centrede

JM. Fichezou le groupeDC Com Travel spécialisédansle business avecl'Asie, nousn‘avons
pasidentifié beaucoupde Centresd'Affaires dotésd'un réel pbéle de compétenceseulsles

services bureaux partagés... et a distance s'installent ieefat.

Celadonned'autantplus d'intéréta la formule originale de Forum International, un Centre

d'Affaires plutét confidentiel qui a choisi de monter un réseaude compétencepartagées.
Nousdevrionsdire plutét unréseaud’hommesd'affairesqui ala singularitéde fonctionnerpar

cooptationde sesmembres.Tous reconnuscomme d'excellentsprofessionnelset de haut

niveau.

Cetespritclub d'hommegd'affaireset de personnalitépermetde faire participerunesélection
desmembre<lientsa la gestionde Forumet de créerdeséchangednternesunefertilisation

favorablea la collectivité de cesprofessionnelsle staturegénéralemeninternaticale. lls se

recrutent dans les domainesdu conseil d'entreprises,fusions-acquisitions,professions
juridiques et fiduciaires, fiscalité internationale, finance, banque, gestion de fortune,

assurance, ardeicte, recherche médicale et pharmaceutique, relations publiques, etc.

Ici I'animationde I'ensembldcesclientspeuventmémeétreinvités a participera desgroupes
detravail) devientaussiimportanteque la logique desservices bureaux. Ce qui devientvrai
en général pour les CASP

Disposer d’'une équipe professionnelle et motivée

Afin d'animerdeursCentresgcertainsn’hésitenpasa créerdesespaceslub, bar,salon lieu de
restauratiorrapide...qui favorisentles contactsentredesrésidentset desnon résidentssous
les prétextes les plus divers.

La personnalitédu responsablelu Centreet les capacitéde son équipe(souventtrésréduite)
vont étre essentiellepour gagnerla confiancede leurs clients avec qui sont partagéesies
informationsparfois confidentiellesLa qualitéde la logistique, c'est-a-direde I'organisation
sur laquelle on doit pouvoir compter, va étre elle aussi, essentielle.

D'ou l'importance croissantepour les CASP de la formation et de la gestion de leurs
ressources humaines propres afin de créer une équipe performante.
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En général,les Centresd'Affaires, surtout ceux tournésvers l'intemational, soignentleur

réseauwde relationsd'affairesafin defavoriserle businessle leursressortissantdncidemment
certainsresponsablede Centregnettenten évidencdeur capacitéa créerdesemploisde ser

vices de proximité ou a favoriser ainsi l'installation de travailleursindépendantgjui vont

bénéficier de leurs réseaux de relation.

D'ailleurs, parlantde la capacitédesCASP a susciterdesréseauxde contact,un responsable
souligneral'intérét de ses centrespour faciliter I'out placementet l'aide a la mobilité
professionnelle des cadres en reconversion.

Offrir un élément de 'image de marque du client

De nombreuxclients sonttrés discretssur leur installationen Centresd'Affaires. La formule
delocataireprécairedu Centredoit jouer parfois en négatif. Cetteimage,la professionseule
pourrala faire changen'absenceade label et de standardde qualité, parfoismémede qualité
tout court, handicapda commercialisatiordesCASP Parcontre,certainsCentresont fait de
réels efforts de qualité en matiére d'accueil dans I'éventail des prestationset dans la
décoration e plus souventvers le hautde gamme.Ce qui contribuenta la valorisationde
leurs résidents.

Nousgardonde sentimentjuele standing certainsCentredaissentunevéritableimpression
de confort, voire de luxe et voluptédansle travail - a parfoisplus d'importanceguela misea
dispositionde servicessophistiguéscommepar exemplela visio-conférencedansle choix
d'un Centre qui doit gérer en permanence de difficiles camiprde positionnement.

Quelques facettes d'un Centre d'Affaires

La profession n'a pas de label, ni de classification. Les Centres vont du luxueux au quelconque.
Aussi beaucoup de Centres d'Affaires n'en sont pas (ou si peu). Certains sont la partie services
d'un hoétel international qui fidélise ainsi sa clientele en créant l'occasion de profits
complémentaires. Le secrétariat d'assistance et la traduction y sont courants.

Si certains raisonnent en terme de poste de travail fourni, d'autres classifient les bureaux équipés
en 3 classes : Affaires/Directeur/Président. Notons que le systeme du caisson a roulette (voir
systeme bureau DEC) ne choque pas dans un CASP. Le temps d'occupation moyen est de 2,5
ans, mais avec une grande disparité selon la localisation. Un tiers de la clientéle est composée
de créateurs d'entreprises.

Les Centres d'Affaires notent un resserrement des dépenses compressibles de leurs clients,
crise oblige, tout comme I'échec de la franchise en France. En général ils font des efforts en
matiére de service aux non résidents avec des succes divers consécutifs, semble-t-il, & une cer-
taine dispersion dans l'effort. Par ailleurs, si on constate une croissance des revenus issus du
service, encore faudra-t-il que ce ne soit pas simplement en forcant sur le montant de l'addition,
par exemple celle des Télécommunications.

Une certaine unanimité apparait a se considérer comme un support logistique local tres flexible
pour les entreprises. L'approche réseau devient plutdét une entraide mutuelle entre centres pour
s'épauler les uns les autres.

Les représentants de la profession interrogés considérent que leurs Centres d'Affaires peuvent
éviter la délocalisation de siéges sociaux ou au contraire favoriser la localisation d'entreprises qui
souhaitent s'implanter dans les principales métropoles régionales. Beaucoup ne croient pas a la
réussite des Centres dans les aéroports.

La mutualisation des codts et des services qu'ils proposent diminue les colts d'accés a leur offre
immobiliére.

L'approche Conseil reste controversée. En général, de nombreux CASP disposent de leurs
réseaux d'experts. Enfin le fonctionnement d'un Centre favorise les applications du télétravail.
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Chapitre 4 : Les centres d'affaires et de
services partagés, pourguoi, pour qu?

La professiontres marquéepar une logigue immobiliere n’a pasencoretrouvé sesmarques
pour sedéveloppedansl'offre de prestationsie serviceset de téléservicesParailleurs, il lui
faudra sansdoute encorebeaucoupinvestir en notoriété, tout en renforcant ses capacités
d'actionscommercialepour vendreun type d'organisationpasassezonnueet généralement
appréciée de leurs clients.

Les entreprises utilisatrices apprécient les CASP, mais...

Les entreprises qui utilisent les CASP leur reconnaissent dix avantages
| Labaisse des coiits indirects (voir plus loin)

Les chargedinanciéressontmoinslourdescar les dépensesle personnelsd'équipementgde
prestationsde service sont répartiessur I'ensembledes clients. Certainsfonctionnentpar
exemple avec une secrétaire-assistante pour 40 clients.

| Lafacturation aux résultats

La facturation est strictementlimitée a la fourniture des prestationsproposéeset pour
certaines d'entre elles, les tarifs appliqués sont dégressifs.

| Une logistique qui évite la bureaucratie

Le personnekstconstammentlisponible.Les Centresd'Affaires deviennende plus en plus
soucieuxde la qualité de leur équipe.Elle est, parmi les clés de la réussite,une destrois
gualités les plus souvent citées, avec lI'emplacement.

| Uneimage qui valorise le client

A défautd'emplacemenprestigieux,si le problémede I'image estimportantpour démarrer
une activité, la qualité des prestations et des locaux doit étre constante.

I Un site de convivialité et de club d’affaires

Le Centred'Affairesdevient,gracea uneéquiped'animationun lieu propiceaux affaires,ala
cross fertilisation entre les membres et les réseaux des partenaires locaux.

| Une grande flexibilité opérationnelle

La miseen placeen quelguesheuresd'unesalle de réunionavecun petit déjeunersur place,
ou l'organisationd'uneaction commeciale avec mailing, relanceset prisesde rendez-vous,
font partie des possibilités opérationnelles recherchées.

| L‘économie d'investissement

La mise a disposition d'équipement,sans investissementCet avartage attire beaucoup
d'entreprisesqui n'ont pas les moyens de se doter de matériels bureautiqgueset de
télécommunications sophigtiées.

| Lasuppression de certaines taxes

La taxeprofessionnellsevoit diminuéedesinvestissementslela surfacede bureauxetdela
masse salariale.

| Larapidité de mise en oeuvre opérationnelle

Un gaina courttermedansle budgetdescréateursl'entreprisesgjui n‘'ontpasimmeédiatement
a supportelesfrais d'installationd'unestructureclassiquelLa majorité descentredeur offre,
en 3 jours au maximum, l'accés aux bureaux et/ou aux services.

| Une disponibilité horaire inconnue dans une entreprise normale
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La permanencedéléphoniqueest un avantagesouventcité par les clients par rapport au
répondeurElle évite la pertede contact,ce qui estdiscriminantpour uneclientéletravaillant
beaucoupdansle commerce.L'accésaux bureaux24 heuressur 24 facilite les relaions
d'affaires ou de travail de clients exercant & I'échelle irttenzde.

Mais... le choix d'un positionnemente location et servicesbureauxéconomiques'estpas
sansconséquencaur la compositionde leur clientele, et... le maintientde la qualité des
prestations de séces.

...Les Centres mettent surtout I'accent sur leurs colts avanjaux...

Dans leur prospectioncommercialela grande majorité des Centres mettent surtout en

évidenceleurs faibles codts relatifs, comparésa ceux d'une organisationtraditionnelle.Un

choix tactiquequi leur vaut, nousle verronsplus loin, l'intérét d'entreprisesjui souhaitent
fonctionner d'économie de moyemre qui n'est pas sans risque pour les CASP.

Nousn'avonspaspu conduireuneanalysecomparativedétailléedescodltsentrel'option de la
locationclassiqueet celle desCentresd'Affaires. Les élémentscomptablesi-apréssonttirés
de documentqui nous ont été confiés lors de notre enquéte.Destinésle plus sowent a
l'argumentation commerciale il conviendra a chacun d'en tirer avec prudence les
enseignements et les comparaisons qui lui paraissent les plus pertinents.

Les CASP basent généralement leur argumentation commerciale sur la comparaison entre

| Lescoltsdesprestationsnservicesbureauxselonqu'ils sontenfrais fixes ou enfrais
variables.

| Le coltglobalenentreprissccomprenantes dépensefocaives et de servicesbureaux
et le colt dans un Centre d’Affaires.

La comparaisondescoltsdesservices bureaux selongu’ils sonten frais fixes ou en frais
variables met en évidenceles différencesentre les dépensesonsentiegpar une entreprise
selongu’elle disposad’'une secrétairalactyloa plein temps,d’'uneintérim pourfaire faceaun
surcroitde travail ou a une absencale personnelgenfin desservicesen sous-traitanceu en
télésecrétariat

La secrétaire dactylo en frais fixes revient & 1.145 F/joyvour 8 heures de travail selon une
étudedu centrede télésecrétariaDXIA ; ce dernierévalue218.000F le coltannuelmoyen
du personnelvecun absentéismeui se monteraita 58,5 jours ouvrablesannuelsg(maladie,
congés payés, absences diverses).

Répartition des codts Répartition des absences

Salaires et charges 180 | Congés payés 25 jours
. Pertes de temps diverses ,

Surface moyenne occupée 24.000 (1h/jour) 27,5 jours

Equipements bureautiques, 15.000| Maladies, greves, maternité... 6 jours

Télécom, consommables...

Pourun budgetde 1.145F/jour, araisonde 7 heuresde travalil, la secrétaireassurerd 0 a 15
lettres par jour en sus des services généraux annexes.

Nota: nouspensongyu'il s'agitd'unemoyennehauteen matiérede salairequi sesitue plutét
autour de 120 KF.

Le recours a I'Intérim revient a 1,632 F/jour



Le Bureau du Futur - Eurotechnopolis Institut 35

Le surcodten partielié autempsd'intégrationet de formationau postede travail a été chiffré
a 15% du temps d'une mission moyenne d'une semaine.

Selon cette société de télésecrétariat le colt réel d'une intérimaire s'établit comme suit
Taux horaire moyen chargd 60 F
Perte de temps (1 h/jour) 20F
Temps formation (15%) 24 F
TOTAL 204 F

Nota: Ce colt devraiten principe, reprendrecelui deséquipenentsmis a disposition.Peut-
étre devrions-nousappeleraussique, selonnosinformations,les prix facturéspar certaines
sociétéd'Intérim varientde 100 & 120 F de I'heure,chargescompriseqsoit 50 F de I'heure
non chargée pour une opératrice de traitement de texte).

Le recours au télésecrétariat revient lui a 396 F/jour

Soit uneéconomiede 749 F/jour surunedactyloa plein tempssi I'on acceptd'argumentque
I'on n‘achetequela dactylographiele calcul estétablisurunemoyennede 12 pages/joua 28
F HT la page,plus un abonnemenmensuelde 800 a 2.000 F selonles besoinsen matériel
immobilisé mis a disposition, ce qui met alors la pagea 36 F et a 50 F s'il n'y a pas
d'abonnement.

Nota: La facturationd'un Télésecrétariabu d'un Centrese basethéoriquemensur le travalil
effectif, la page dactylographiéecorrigée une fois si nécessaireavec un engagementle
gualité (qui n'est pas toujours respecté) et des délais de livraison garantis.

Cetteformule qui lissela charged'unsecrétariatlassiquedevientconfortablelorsqu'ona une
frappe importante et variable dans le temps. Elle ne couvre que des prestationstres
spécialiséesle dactylgraphieet de saisiecontrairement cellesd'un CASP qui présenteen
général, une gamme importante de prestations facturables.

La comparaison entre une location classique et une location dans un Centre d'Affaires

Cette étude comparative,voir le tableauxci-apres,est celle réaliséepar un membred'un
réseaude Centre d'Affaires pour un 30 m? en province. La encore les chiffres sont a
interpréteravecprudenceAfin d'éclairermieuxle lecteurnousavonsensuitereprisenannexe
un exemple de tarification détaillée des prestationsd'un Centre d'Affaires d'une grande
agglomération francaise en 1992.

Il estintéressantle noter que la comparaisorentre l'installationen Centresd'Affaires et en
organisation immobiliére classique segtime des postes économiques pourtant sensibles.

Citonsen premierlieu lesloyers.La comparaisomstsouvenfaite a surfacessemblablesilors
gu'il conviendraitde parler de surfaceautiles. Dansunelocation traditionnelleon trouve les
surfaces communes et techniques.Ensuite il faudrait tenir compte des surfaces sup
plémentairesmécessairepourles équipementgt le secrétariaou personneld'assistancelCe
qui augmente d'autant les colts comparativement a la formule des CASP

En secondieu lescomparaisonsonnuesgnorentl'importancedescoltsd'exploitationd'une
organisation Gérerdu personnelles congéspayéset les absencesle former, s'occuperde
l'administrationdessalariés desfournisseursdu site et deséquipementsju'il faut entretenir,
coltebeaucoupgle tempsetd'argentCe sontentrel5 et 25 % deschargese gestionqui sont
ainsi économisés par le client d'un CASP.

Enfin on constateune sous-estimationleséconomiegéaliséessur les investissementst les
frais financiers,puis surles coltsde fonctiomementiors d'uneinstallationnouvelle.ll esten
effet bienrare que I'on puisses'installerdansdeslocaux sansdevoir consentirdesfrais de
remise en état. C'estsi vrai dansl'immobilier de bureauque c'est sowent I'occasionde
négocieren contre-partiedes mois de location grauits. Ces dépenseserontd'autantplus
importantesque I'on souhaieradisposerde prestationsde bonnequalité - salle de réunion,
accueil, coin café et rafraichissements etc - le plus souvent a titspdans un CASP.
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Pourconclure,quellequesoit I'appréciatiorpersonnellale chacunsurles coltsd'exploitation
horsloyer (desfrais fixes indirects) de son organisationjl estassezfacile de les comparer
avecdesbudgetsd'achatgle prestationgle servicesbureauxintégrés.ll suffit de diviser par
douzece budgetpour évaluerle montantmoyen mensueldes prestationsde servicesqu'il
seraitpossibled'achetermensuellementEn ce posantla questionde savoirsi celasuffit ou

non & satisfaire aux besoins courants de son organisation.

Uneanalysequi pourraétresansdouteun jour transposééansuneentrepriseclassiqueCette
dernieres'aviseraitalors qu'il estpossible de créerunelogique de servicesbureauxpour son
propre compte. Elle donneraitau centre de colt que sont ses bureauxet sa logistique
administrative (bureaucratiqu@) une orientation services encore inconnue dans nos

organisations.

1993/1994 Location classiqueLocation Centres d'Affaires
Mois  Année Mois

Frais de départ

frais d'agence 7.200
agencement 18.000
mobilier 20.000
matériel 10.000
dépot de garantie 9.000
TOTAL 64.200
loyer 3.000
chauffage 500
électricité 300
eau 100
assurances 200
taxes immobilieres 400
charges diverses 200
abonnement téléphone 120
abonnement télécopie 40
photocopieur (leasing) 600
télécopie (leasing) 400
maintenance 200
entretien 1.000
SOUS-TOTAL 7.060
Frais variables, fixes

salaire secrétaire 6.000
charges salariales 2.800
remplacement absences 600
téléphone 2.500
papeterie 500
frais de fonctionnement 250
consommations 1.200
SOUS-TOTAL 13.850

7.200
18.000
20.000
10.000

9.000
64.200
36.000

6.000

3.600

1.200

2.400

4.800

2.400

1.440

480
720

4.800

2.400
12.000
84.720

72.000
33.600
7.200
30.000
6.000
3.000
14.400
166.200

TOTAL GENERAL 20.910 315.120

Cetableaupermetde comparerotre proprecas,eny rajoutantdespostesde dépensesgui ne
sont pasindiquésici. Le fait de comparerson organisationtraditionnellede bureauen la
mettanten concurenceavecd'autresformulespermettantdeséconomiesd'exploitationn’'est

pas si courant.

Année

inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
14.000 14.000
14.000 14.000
7.000 84.000
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
7.000 84.000
inclus inclus
inclus inclus
inclus inclus
3.800 45.600
500 6.000
500 6.000
1.500 18.000
6.300 75.600
13.300 173.600
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...Ce qui attire une clientele économe, faiblement consamatrice de
prestations

Les entreprisess'installent dans les CASP, d'abord pour réduire leurs investissements
traditionnels(coltsdu metrecarré,entretiendeslocaux,installationde I'équipemente base,
embauche du personnel, salaires, charges salariales...).

Toutesles grandesntreprisesles PME hébergeanteurscadresendéplacementu installant
des antennegpermanenteslansun CASP pour un suivi de leur clientele,recherchentune
souplessdogistiquea desprix accessiblesCertainsclientsestimentavoir fait une économie
de 50% a l'entrée dans les lieux en choisissantcette formule plutdét qu'une installation
classique.

L'offre de servicesvariés pour un codt total (bureauxcompris) inférieur a une location
traditionnelleemportedéfinitivementileur adhéion. Parcontre,la demandesnserviceesttres
variable.Elle dépenddel'équipeen placeet de I'histoire du Centred'Affaires. Si, en généal,

la clientéleestsatisfaitedesservicesenduset de savoirgu'elledispose si besoin,de services
plusspécialiségle conseilparexemple) de sallesde conférencesoire quelquefois de visio-
conférence ... elle cherche avant tout a ne pas étre une grosse consommatrice de services.

Certainesentreprisexlientesexpliquentcelaen estimantle colt desprestationgrop éleve,
ellesavancente chiffre d'ungonflagede 20% parrapportau marché Un clientremarquegue
le choix d'étre en CASP n'exclue pas les frais fixes et qu'il peut y avoir des surprises.

Beaucoupde cespetits clients sontattirésjustementpar uneformule qui se vanted'étrebon
marché. La structure offrant la liberté on rogne sur la location des bureaux (d'ou un
développementles sewvices aux non-résidents)sur les sallesde conférenceson travaille a
domicile et on utilise parfois de maniéretrés occasionnellde servicede secrétariatfout en
maintenantsa domiciliation avec une permanenceet un renvoi téléphonique D'ailleurs, le
systémede calcul desfrais en servicesréellementutilisés estce qui estle plus appréciédes
consommateurs.

L’intérét d'un CASP pour ces clients tres économesest de pouvoir offrir & I'extérieurune
imagede professionnetout entravaillanta leur domicile; ou pour desrésidentsle moyende
bénéficierde petitesstructuresd'assistanceescompeétentest bonmarché Pourcesdemiers
l'imageestsecondairells nedemandenpasde CASPdegrandstandinglls passenta plupart
de leur tempsa démarcheou a rencontrerleurs propresclients sur leurslieux de travail, ils
sont d'ailleurs des télétravailleurs en puissance.

Aussi, pour cesderniers,le produit téléphoniqueestle plus demandéC'estune commodité
d'accueilet de reroutagegui éviteles pertesde contactssi frequentedorsqu'onne disposeque
d'un répodeur.

Pour le reste,la demandede prestationsreste sommetoute trés classique.Ce qui rend
difficile, dansbien des cas,la vente de prestdéions supplémentairesux résidentset aux
ressortissantraditionnelset les réduiraientplutét. Un phénomenejui tient au profil d'une
clientele en majorité soucieuse de rogner sur les codts.

Les entrepreneurs individuels sont devenus les principaux utilisateurs des
CASP
Selonle SNCA, 80 a 90% de la clientele est constituéed’individuels Deux explications

peuventétre donnéesa ce phénomeéne le ciblage effectué par les centreset le contexte
d'externalisation des rssurces dd a la crise économique.

La crise favorise la création d’entreprises individuelles
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Les travailleurs indépendants sans salariés occupent une place prépondérante dans les pays
ou le pourcentage global de travailleurs indépendants est supérieur a la moyenne, notamment
en ltalie et en Belgique ou leur proportion est de 96 et 89% respectivement, ainsi qu'en
Espagne, en Grece et en Turquie ou elle se situe entre 70 et 80%.

Les travailleurs indépendants sont essentiellement concentrés dans les activités de services et
pour les plus dynamiques dans les emplois de niveau supérieur.

La proportion de travailleurs indépendants qui n'emploient pas de salariés a eu tendance a
augmenter, ce qui signifie qu'une plus grande proportion de travailleurs indépendants était
établie a leur compte, ou travaillait en partenariat. En général, les pays qui ont connu la plus
forte expansion du travail indépendant ont enregistré I'accroissement le plus sensible de la
proportion de travailleurs indépendants sans salariés. La corrélation entre les deux variables
semble indiquer que la majorité des personnes qui viennent grossir les rangs des travailleurs
indépendants n‘emploie pas de personnel, du moins au départ.

On trouve dansles CASP une majorité de petitesstructuresndépendanteslont I'activité est
essentiellemenburnéeversles serviceset le commercelLes conseillersen managemens'y
installentfréquemment. Une raisonde la présencedesentreprisesndividuellestient au fait
gu'untravailleurindépendanpropriétairede sa maisonne peuttravailler a domicile saufa
accepterd'aliénerune partie de son patrimoine personneldansson affaire ou, sinon, a faire
I'impassesur la déductionde sesfrais immobiliers. Alors qu'il lui serait possiblede les
prendre en compte ... s'il était locatdire

Lescréateursd'entreprisegde services...ontaussitresprésentslls correspondenparfoisa
la cible principale des CASP, qui dévelopent sur ce créneaudes actionspromotionnelles
importantes,alors que les professionslibérales sont relativementpeu nombreusesa s'y
installer.

Le marché des candidats a la création d'entreprise, en constante progression depuis 1979, n'a
été que de 178.000 créations en 1992 au lieu de 214.321 en 1989 considérée comme une
année record. La crise économique, la hausse des taux d'intérét ont fait avorter, il est vrai, de
nombreux projets. Dans I'Hexagone, la région lle-de-France constitue une véritable pépiniére
avec 55.709 créations, suivie de la région Provence-Alpes-Cote d'Azur (21.324) et de Rhéne-
Alpes (18.384). C'est le secteur des services marchands qui, de trés loin, continue d'attirer le
plus de créateurs (48,9%) suivi du commerce (27,07%) et du BTP (14,19%). Les industries
agro-alimentaires et I'énergie, en revanche, ne font guére recette.

Les grandes entreprisesfrancaises,les filiales de grands groupes internationaux (qui

correspondend 30% environde la clientéledesgrandsCentresd'Affaires) sonten général
représentépar un cadrecommercialaccompagnéjuelquefoispar une assistantalu groupe.
Ellessontuneclientéleet uneréférenceale choix carcesentrepriseséalisentavecles Centres
d'Affaires d'importanteséconomiesde gegion tout en consommantrégulierementdes
prestationgde services bureau. A I'exemplede ESSOSAF chargéde suivre les stationsser

vices qui a décidéd'allégersesstructureset d'implantersessectionsrégionalesdansdes
Centres d'Affaires.

Les PME-PMI ne sont pas suffisamment installées dans les Centres d
Affaires

En dehorsde casd'especetes PME ne sontpasles clients privilégiésdesCentresd'Affaires
traditionnels.C'esta dire des Centresayantune offre classiquede petitessurfaceset une
logistique de services bureaux minimum réserves a ses résidents.

Selonune étudecitéedansles Echosdu 29 juin 1992et réaliséeauprésde 1.600PME de 3 &
499 salariés, 61% des PME sont directanent ou indirectement propriétairesde leurs
immobiliers et 70% des entreprisesont un projet immobilier a terme pour améliorerleurs
conditions de fonctionnement.
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L'étudesoulignequeles TPE (les TresPetitesEntreprisesflel'échantillonc'estadirede3 a5
salariéspossedente plus souventleurs locaux et que plus la taille de I'entrepriseest
importante moins le dirigeant est propriétaire.

Ce problemeimmobilier estloin d'étreaccessoirgour les PME qui investissendansleurs
locaux afin d'améliorer la structure de leur bilan.

Toujoursselonles chiffres cités par les Echos,48% desPME sontinstalléesen centreville,
20% a la périphérie 20% dansune zoneruraleet 12% dansunezoneaménagéétechnopdles
ou zone indudrielle). Ces zones accueillent principalementdes PMI et une propotion
importantede jeunesPME (19%), rien d'étonnantdonc a ce que ces derniéresattirent de
nombreux Centres d'Affaires ou... pépiniéres

Parailleursrappelongjue 94% desentreprisesrancaisesontde type mono-établissemeret
99% mono-régionaleson peutcomprendreleur faible intérét pour cetteformule de location
de bureauwen Centres d'Affaires.

Pourtant ce constat a priori peu encourageantdoit étre immédiatenent pondéré. Les
conséquencede la remiseen questiondu bureaudesannées0 sonten train d'ébranledes
structurestraditionnellesde I'immobilier au bénéficedes Centresd'Affaires et de Services
Partagés, y compris pour les PME.

La sociétéjaponaiseKioseraa fermé sesbureauxclassiquegour s'installerdansdes CASP.

Kodak, Leroy-Merlin, Novell, Amdhal, RenaultAutomation, Michelin aux Etats-Unis,sont
guelquesexemplesde compagniegjui ont danscertainscaspréféréutiliser desCASP plutét

guedelimmobilier traditionnel.Compaga démarréainsi sonimplantationfrancaise D'autres
entreprisepeusoucieusesle perdreleur tempsavecl'organisatioret la logistiquedu bureau
viendront a cette solution a vrai dire encore peu connue par les PME.

Cette facon de repenserl'organisationde l'entreprise s'appuieaussi sur les possibilités
nouvellesoffertespar les réseauxet les ordinateursLa re-ingénierieconsistesimplementa
mettredel'imaginationdansle fonctionnemente sonorganisationUne conclusionalaquelle
est arrivée René Trégouét,présidentdu groupe Agde - 300 MF de chiffre d'affaires,400
personnes apresavoir constatégue sesagencesommercialese recevaientpasde clients,
ses produits étant trés techniques. L'entreprise Agde possédait une agence principale a Lyon et
huit autresagenceplus petites,disperséesn France.Les ingénieurscommerciauxdevaient
revenira l'agencepour taperleurs rapports,pour prendredesrenseignementstc. d'ou une
perte de tempsimportante.Les clients, lorsqu'ils avaientbesoind'un renseignementplutot
guede sedéplacerappelaient'agencedontils dépendaientCelle-cine pouvantpastoujours
domertouslesrenseignementsppelaitl'agenceprincipalepour obteniruneinformation.Le
client attendait d'autant plus longtemps sa réponse.

Il fallait éviter cesinconvénientsen réduisantdesfrais fixes devenus importants.Agde a
décidé de changerde structure.Huit agencesont été supprimées l'agenceprincipale, en
récupéranta majeurepartiedespersonnelsl'agenceségionalesarenforcésesmoyenset ses
équipementsl'accueiltéléphoniqueLes clientsne se sontpasapercugle ce changementar
leurs appelsont été automatiqguementransférésvers I'agenceprincipale qui, sachantd'ou
vient I'appel,s'annonceeommeagencelocale. Les commerciauxont été équipésde toute la
bureautiquedontils avaientbesoinpourtravailler a partir de chezeux, de chezle client ou a
partir d'unCentred'Affaires.lls disposentl'un ordinateurportableavecmodem,un ensemble
delogiciels, un téléphonede voiture ainsiqu'unfax. Le grosdu secrétariaiesagences été
transféréa I'agenceprincipale,le personnela recu une formation d'assistanceommerciale
pour aider les ingénieurs sur le terrain.

Lescommerciauxgui n‘ontplusa reveniraleur agencegagnentu tempsenlongstrajetscar
la région que couvre chacunest importante. Cela permetausside diminuer les dépenses
affectées aux trapsrts puisque la distance parcourue est réduite.

D'autrepart, graceaux portables les ingénieurscommerciauxsonten contactdirect avecle
siege pour travailler en temps réel avec leur client.



Le Bureau du Futur - Eurotechnopolis Institut 40

Leshuit agenceserméesont permisal'entrepriseAgde de faire deséconomiesurla location
de bureauxet les frais généraux.Selon le regponsablede la société,les gains de cette
réorganisatiorse montenta 10 millions defrancsparan. Il y aeutoutde méme2 millions de
francs de dépenses pour équiper les commerciaux et pour former une partie du personnel.
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Profil d'un CASP : quelques caractéristiques signalétiques des clients interviewés dans des
Centres d'Affaires banalisés

Nombre d'entre eux ne sont pas résidents. lIs utilisent les services bureaux, la domiciliation et
les bureaux de rencontres a la demande. Ils apprécient la souplesse de la formule et de savoir
gu'un secrétariat prend les messages durant leur absence y compris tard le soir et les contacte
en cas d'urgence. Mais certains soulignent avoir réduit leurs achats car ils trouvent les
prestations trop chéres. lls disent aussi souvent avoir un représentant du secrétariat du Centre
affecté avec qui ils gérent leur planning.

Les résidents, comme les représentants des sociétés étrangéres qui, mais rarement, vont de
Centre en Centre (Paris - Los Angeles...) apprécient la rapidité de démarrage de leur activité
sans investissement important (3 jours pour s'installer) dans son lieu de travail livré clé en main
(on estime a 50% les gains en frais d'installation). De véritables TPE y sont installées, qui
mobilisent de 1 a 4 personnes salariées et/ou indépendants associés et de 1 a 3 bureaux. Le
fait de n'avoir pas a gérer le secrétariat et les services bureau est un avantage pour une grande
majorité d'entre-eux.

Tous utilisent une panoplie de services bureaux plutét classique, mais personnalisée - c'est
important - ensuite vient le conseil juridique et comptable, les avantages locaux que le Centre a
su négocier (tarifs hoteliers, voyages, restauration, etc.), puis les facilités d'accés aux
documentations diverses, l'aide aux éditions.

Tous pensent que c'est la formule idéale pour aider les petites entreprises mais que les colts
des prestations doivent baisser.

Ces clients sont, conseil en management, formation, enseignants, représentants commerciaux
internationaux de sociétés parfois trés importantes.

Le CA des entreprises individuelles représente entre 700 KF et 4 MF/an. Paradoxalement il
semblerait que ce soit lI'intense mobilité de certains usagers qui justifierait l'utilisation des CASP
qui deviennent des territoires connus sécurisant les nomades.

Certains font remarquer qu'ils ont un portable et un micro affecté dans le Centre et qu'ils sont
frequemment en situation de télétravailler, surtout ceux qui partagent leur temps entre leur
domicile et le Centre d'Affaires ou ils recoivent.

Visiblement la notion de Centres en réseau ne les intéresse guére ; on peut en conclure que ce
sera surtout dans un premier temps un avantage pour le fonctionnement interne des CASP.

Les évolutions prévisibles

Les entreprisesiéveloppent'usagedesCASP: de 150 en 1985ils sont600 aujourd'huiqui
réalisentun chiffre d'affairesd'environ550 MF (beaucoupde Centresréalisentdeschiffres
d'affaires inférieurs au million).

Parallelementu developpementu home working ou du bureaua domicile (voir en annexe
I'Etude IFOP/Eurotechnopolisurle BAD), les Centresd'Affairesvont contribuera distribuer
differemment le traail et les emplois.

Le Free Adresse ou le bureau virtuel permetde nomadisesurles marchésgpourlesraisondes
plus diverses.Le travail s'installe partout, virtuellement présent, grace aux réseauxde
télécommunications.

Les infrastructuresdes CASP peuventd'unepart accueillir destravailleursindépendantspu
des professionslibérales, des PME ou encore des salariés pouvant venir d'entreprises
différentes(commeciaux,guichetsde banqueou autresansagenceconsultantstinérants...)a
I'image des télécentres imaginés dans les années 1980.
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Cetteformule seraincontournabled terme,mémesi elle n‘estemployéeque partiellementou
épisodiquemenpar les entreprisesElle a en effet I'avantagede conjuguerdesréponsesa
plusieursproblémestresactuelsen matiered'aménagemerdu territoire et de la cité dansun
mix qui recouvre

| la réduction des investissementsen matiére dinstallation et de frais de
fonctionnementy comprisdansdes pays étrangersou seraientinstallésces CASP,

"nouveaux comptoirs électroniques”, a l'image des comptoirs commerciaux
d'autrefois.

| Ladisponibilitéde servicesbureauxet I'accésa desspécialistepayésenfonction des
consommationsffectiveset non plusautempsde présencege qui enfacilite I'accesa
de petites entreprises, y compris a distance!

| Lexistenced'unlieu derencontrecapablede s'autofertilisersousforme d'unhétellerie
d'entreprises qui jouera le r6le de centre de ressources partagées pour des indépendants
ou des salariés shaitant des services bureaux de proximité.

| Unefacilité nouvellede gestiondesmarchésie I'entreprise Soit a titre intermittent,a
I'exemple de I'action commercialetype coup de poing, soit a titre définitif avec
I'installationd'uneantenneécanomiquedestinéea réduireles déplacementst frais de
représent#on inutiles.

Ce nouveaucahier des chargesva faire évoluer les professionsde I'immobilier, leur réle
économique et leur rapport avec la cité.

Le développement des CASP transforme les métiers de la profession

Alors quele secteuimmobilier esten pleinerestructurationl'offre etla demandeen matiere
de CASP va arriver & maturité dansla décennie.S'appuyantsur leur propre savoir faire,
certaineschainesde Centresd'Affaires vont jusqu'aimaginerde se développeren appotant
leur compétence d'ingénierie et de gestion des CASP a des tiers.

Ainsi J. Com. Travel Groupequi s'estspécialisédansles échangesl'Affaires entrel'Asie, les
Caraibes,la France six de sesfiliales geérentles BusinessCentresde plusieurs hétels
internationauxLes fondateursde cettesociété,grandssportifsont, a partir de I'organisation
de predationde voyagesndividuelset collectifs, composérogressivemertbuteunegamme
de services aux entreprises favorisant les courants d'affaires notamment avec le Japon.

Le GroupeMulti-Buro s'intéresséui aussia l'ingénierieet a la gegion pourtiers de Centres
d'Affaires en Province,a I'image de ce quefait la sociétéOxia, d'lvry sur Seine,spécialisée
dans le télésecrétariatqui a pris en charge la gestion du Centre de Téléservicesde

Castelmoron en Lot et Garonne.

Le responsablede Multi-Buro n'exclut d'ailleurs pas la possibilité de conseiller les
collectivitéslocalesen matierede CASP Conséquencigiquede cettetendancenousavons
rencontré des responsablesde Centres qui ont des contacts avec des promoteurs ou
investisseursmmobilierstraditionnelsafin de transformerune partie desbureauxinoccupés
en Centres d'Affaires.

En matiérede Centresde TéléservicesCitcom, filiale de Télésystémes bati sastratégiede
développemensur la conceptionet I'ingénieriede Visio Centresde formationet de Centres
de Télétravail tant en Francequ'a I'étranger.Citcom a ainsi participé a la réalisationde
Centres de Télésecrétariaten Meuse, de Télétraduction, Téléarchivageou encore de
Télégestion,un savoir-fairequi compléte,sur le plan destechniguesde télé-informatique,
celui de la gestion et du développement d'un CASP.
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Le maillage de I'offre des CASP en matiere de Téléservices contribuera a
baisser leur colt

Afin deréduireleurscoltsde fonctionnementleursfrais fixes, les CASPont créédesréseaux

de partenairesapablesde fournir despregationscomplémentaireaux servicesbureauxde

base.A ce titre, ils sont des prescripteursde services.Par exemple,Alpha Buro Service
produit sa plaquette d'information en y associant les services d'autres entreprises partenaires.

Parfoiscesservicesannexesontproposésnousl'avonsdit, par desfiliales extérieuresa ces
CentresCertainsréseauXntégrésde Centresd'Affaires commencené basculelda production
deservicedd'unCentrea l'autreselonles besoins|a plus classiquedesapplicationstantcelle
du guichetd'accueiltéléphoniquererouté en fonction de I'heure et de la charge,ou de la
délégationde secrétariad'un site a un autre.Un phénoméneembryonnairequi s'affirmera
dansles annéesa venir. En mémetempsque les Centresse doterontd'une ou plusieurs
spécialités qu'il mettront a la disposition de I'ensemble du réseau.

Cecivoudradire quel'idée dela boutiquelocale qu'estun Centred'Affaires seraabandonnée
au bénéfice d'une structure réseau aamptres.

En effet plus un réseawestétenduplus les coltsd'exploitationsontfaibles et les revenuspar
unité d'oeuvresontélevés Et plusle réseawestétendu plus grandessontles possibilitéspour
les CASPd'exploiterles marchésde proximité en facilitant entreeuxla circulationet la dis-
tribution des activités et des services.

En d'autrestermeschaqueclient d'un CASP disposeraitalors, via les réseaux,de tous les
servicesofferts parlesautrescentres ChaqueCASP estun guichetd'accueilpourl'ensemble,
autrementdit : la partie représentee tout D'ou deséconomiesd'échellesfavorablesa la
baissedu colt desservices.Baissequi serad'autantplus importanteque les clients de ces
Centresne sontpasseulementlesrésidentsnaisaussidesclients- a distance- desservices
bureaux.

Nousl'avonsvu plus hautcertainsde cesCentredavorisentd'oreset déjales applicationsdu
Télétravail avec leurs partenaires.L'ensemblede ces transformations,en améliorantles
possibilitésde revenusdes CASP, permettrait par conséquenceale former une structure
d'accueild'entreprises,in standardde servicesbureaux,plus ou moins spécialisésde bonne
gualité y compris dans une trés petite ville.

Voila pourquoi,les CASP peuventdevenirdes centresde profit viablesdansdivers tissus
urbainset sub-urbainsen mémetempsqu'uninstrumentde I'aménagementu territoire et du
développement régional. Un partenariat d'un type nouveau avec la Cité est a explorer.

Les CASP nouveaux partenaires eéconomiques de la Cité

La mise en placed’hételsd’entreprisesesten généralle fait d'actionstrés volontaristesdes
pouvoirspublicsrégionauxou locaux,c'estun élémentclé dela politique de la Cité pourson
développemengconanique. Les acteursinstitutionnels,omniprésentspnt souventété en
compétitionentre eux. D'ou parfois une surenchéralansles projets notammenten matiere
d'investissemendlansles structuresd'accueilsd'entreprisesCe qui rendaitimpossibletoute
rentabilité de I'opétaon, méme avec un excellent taux d'occupation.

Surfond de crise économiquela difficulté de gestiondespépniéresd'entreprises'accentue
depuis I'obligation dans laquelle se trouvent les collectivités territoriales de réduire leur
soutienfinancierou de tenterde lesrestructurerDansle Nord, un effort de regroupenentdes
pépiniéresest animé par le Conseil Généralqui cherchea réduire les colts en créantune
pépiniéreen"réseaux"un conceptguetenteégalementle développete SIVOM dela Haute
Vallée de I'Hérault sousl'intitulé la pépiniered’entrepriseshors les murs avecla mise en
placedetéléservicecommela permanencééléphoniquele télésecrétariatt la téleformation
en anglais Des prestations, on I'aura noté, qui ressemblent a celles d'un CASP.
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D'autres pépinieresferment, comme a Toulon, suite & la diminution de leur budgetde
fonctionnement et a des déficits d'exploitation grandissants.

Cesdécisionssontles conséquencedescontraintesqui pesentsur les investissementst les

colts de fonctionnementcroissantsa la chargedes collectivités locales. Cela devrait les
amenera reconsidérefe role desCentresd'Affaires et de ServicesPartagéglansl'ensemble

des dispositifs dont elles ont besoin pour favoriser le développement des jeunes entreprises.

Il y a quelquesannéeda municipalitéde Besancoravait préférésubventionneunepartiedes
colts de fonctionnementde jeunes crédeurs d'entreprisesinstallés dans un CASP. La
municipalité évitait ainsi les problémesd'investissementet d'exploitation d'une pépiniére
d'entreprises.

Commeles CASP, cespépinieresoffrent desloyers et desservicesbureauxpartagésa des
codtsgénéralemerdvantageuyourdesentrgrisesendémarrageMais, outrela concurrence
pernicieusequ'execentles premierssur les seconds)a pépinieren‘offre pasaux crédeurs
d'entreprisesine structurepérenne Elle impose,en principe, a cesderniersde quitter cette
situation avantageuse au bout de deux ans.

Bon nombre de ces Trés Petites Entreprises(TPE) sont encore fragiles, et pas encore
suffisammentrédiblespour leur banquier,au momentou il leur faut assumeide nouveaux
problémesadministratifset financiers.Les chargeggrimpantbrutalementn tiers environdes
entreprisexonnaissentiesdifficultés lors de leur sortie despépiniéres Paradoxalementes
situationsdifficiles peuventamenercesjeunesentreprises quitter la régiond'originequi les
a soutenus au départ pour une autre.

Afin d'atténuerce probleme, des pépiniéresont pris la décision d'augmenteres colts
d'hébergemenét des servicesbureauxafin de les rapprochemprogressivementle ceux du
marché.Mais souventaussien augmentanta duréed'assistanc@ux entreprisegn création.
D'ou unerelative viscositédesentrées/sortiedes entreprisesésidentesD'autantqu'avecla
crise, des TPE sont tentées de s'incruster dans ces structures protégées, et subventionnées.

Les CASP qui sont,eux aussi,ancrésdansle tissuéconomiqudocal, peuventoffrir aux TPE
les structuregpérennesiont ellesont besoin.Ce qui soulageral'autanties financespubliques
sans les empécher de soutenir les créations d'entreprises.

La nécessitéévidentemaintenant,pour les CASP de s'organiseren réseauet d'animerun
intenseréseaud'affaires devrait favoriser a terme la fertilisation de I'économielocale et
stimuler la participation de leurs résidents a ces réseaux.

L'imagedesCentred'Affaires (noninstitutionnels)en tant que dispositifsde développement
des activités de servicesen Franceest encorefaible, faute parfois d'un professionnalisme
suffisant,fauteaussid'étrereconnusentantquetels parlesacteurséconomiquegt politiques
locaux.

Il estvrai qu'entrel'idée desHbtelsou couveuses’entrepriseset les Centresd'Affaires et de
ServicesPartagéda différenceestmoinsstrudurelle que politique. La crise,en réduisanies
ressourcefinancieresdescollectivitéslocalespourraitopportunémenamenercesdernieresa
considérerque les CASP sont en passede devenir un partenairedu développement
économiqualela Cité, et un véritableinstrumentde I'aménagemerdu territoire. A condition
aussi qu'ils démontrent une vitalité encore contestable.
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Chapitre 5: Les CASP instruments de
I'améenagement du territoire et du
developpement régional

Il existe,nousl'avonsmis en évidenceune grandevariétéde Centresd'Affaires. Variété des
serviceset desclienteles,variétédesobijectifs et despositionnementsnais aussivariétédes
réles présumégqui pourraientétreles leurs en matiérede structuresd'accueil,ou d'aidesau
développement, des entreprises.

En matiered'aménagemerdu territoire et du développementégional,les CASP pourraient
avoir deux autres roles essentiels

| Transformerimmobilier traditionnelen permettanie redéloiementdesactivitésde
serviceset les emplois, par exempleen jouantle réle d'un télélocal. Formule qui a
l'avantagede répondreaux problémesactuelsde I'aménagementu territoire, en
matiérede créationsd'activitésde serviceset d'accueildes migrants régionaux, les
pendulaires.

| Faciliter et maintenir I'accésa des servicespublics de qualité sur I'ensembledu
territoire. Carle maillagedesCASP,instrumentsd'accueilpour les entreprise®t pour
les salariés nomades, peutmpettre aussi le maintien d'un standard de services publics
de proxmité, en milieu rural.

A condition aussique les pouvoirs publics aient mesurél'intérét d'un partenariatavec les
CASP et queles politiquesaientrésolules résistancesl'unebureaucratigoute puissanteen
matiere de redéplaieent des services administratifs et publics.

Les CASP se développeront en milieu urbain en trans
formant l'immobilier traditionnel

Il existeratoujoursune demanddraditionnellede bureaux,maiselle devralaisserune place
croissantea une véritable hétellerie d’entreprises Les promoteursimmobiliers vont devoir

prendre en compte cette demande.Elle n'est jamais que la conséquencel'un constat
maintenantgénérat on vend désormaisplus de servicesque de hard. Au lieu d'un simple
habitacle, les immeubles devront offrir un centre de services bureaux partagés, éventuellement
intégrés.Cesformules,ou chaquepromoteurdevradéployersongénieparticulier pour trou-

ver son créneaucontribueronta baisserle co(t global d'accésaux sewicesbureauxa des
locataires pour qui cela aurait été impossible, pris isolément.

La stratégiemmobiliere,qui a prévalua la conceptiondu Centred'Affaires Paris-Trocadéro,
anticipe un mouvement qui devrait se généraliser de plus en plus.

Nous pensonsa des salles de conférencesmultimédias, de la visiophonie, des services
d'accueil et de standard téléphonique, des services de traitement de documents, etc.

On peut parfaitementimaginer qu'un programmeimmobilier intégre des servicesbureaux
spécifiqguesa un pdle de compétencalominant accésa des servicesde réseauxa valeur
ajoutée, pour des sociétés pratiquant des expertises spécialisées, de la téléformation etc.

Autrefois les rues regroupaient une profession, pourquoi pas un immeuble aujdurd’hui

Parailleurs, rien n'empéched'ouvrir cette formule de servicespartagésdansun CASP pour
I'accueilderessortissantsabitanta proximité et querien n'obligecejour-la aaller ausiegede
leur entreprise. Entreprisesqui disposeraientd'un abonnementaux CASP pour leurs
personnels.
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Un enjeude taille : la région lle-de -Francea elle seulecompte400.000pendulairessur 5
millions d'actifs,qui pourraientétreintéressépar cettesolutionde bureaux de voisinage. Une
solution qui contourne bien des difficultés mises en avant lorsque sont abordésles
inconvénients du Télétravail a domicile.

A ce titre les CASP s'inscriventdans une politique de redéploienent des ressourcesde
I'entreprise en limitant les migrations des pendulaires.Un dispositif législatif pourrait
accompagnecetteutilisation des CASP On pourraitencourageteur utilisation gracea une
nowelle répartitionde taxesprofessionnellegjui tiendraitcomptedesadresses'installations
des CASP. Nous suggéronda créationd'un groupede réflexion en vue de déterminerune
fiscalité attrayantePeut-étrdaut-il envisageuneformuleidentiquea ce qui s'estfait pourles
investissementsnmobiliersdansles DOM-TOM, afin defixer certainsCASPen dehorsdes
centres villes. D'autres initiatives pourraient encouragerles entreprisesa acheter des
prestations aux CASP pour des occupations occasionnelles par leurs salariés.

La création d'un bureau-job dans les Centres d'Affaires

De nombreux cadres et personnels qualifiés sont en situation de mobilité professionnelle, out-
placement, recherche d'emploi..., ils ne veulent pas pour autant s'enfermer chez eux. Les
entreprises, les collectivités locales pourraient envisager la création et le financement du
bureau-job qui permet d'utiliser, occasionnellement, I'ensemble des services bureaux et le local
d'un Centre d'Affaires. Cela permettrait a ces offreurs de services de conduire leurs recherches
dans une ambiance de travail professionnel favorisant les contacts d'affaires.

Les rurbains vont exiger un standard qualité de la part des
services publics

Cetteréflexion pourraitd'ailleursaborder,a terme,l'intérét d'un contratde partenariaentre
les CASPet le maintiende servicegpublicsde proximité qui soientau moinségauxenqualité

a ceuxréservésa un centreurbain. Car plutdt que de délocalisationnouspensongyu'il vaut
mieux parler de redéploiemenbu de déconcentri@gon desservicesL'un et l'autre favorisant
d'unepart, I'égalité du droit d'accésaux servicespublics, d'autrepart, la diminution du colt
desinfrastructuresurbaineset rurales.Une orientation,qui en favorisantun développement
économiquamieux réparti, permetde reconquérida Francedite profonde,tout en réduisant
certaines des inégalités que les Francais du XXle siecle supporteront de moins en moins.

Un agriculteursur dix habiteuneville de plusde plusde 20.000habitantsLa ville rattrapela
campagneet créele rurbain: 75% desagriculteursvivent dansdes communesurbainesen
voisinant avec les autres cgdies professionnelles.

La populationagricole n'est plus majoritaire dansla populationactive rurale: de 43% en

1968, elle estpasséa 16% en 1990. Les ménagedrancaisde cadresmoyenset supérieurs
vivant en milieu rural, sont passésentre 1962 et 1990 de 3,9% a 14,9% pendantque les
ménages des agriculteurs et de leurs salariés voyaient leur nombre tomber de 33,8% a 9,9%.

La recompositiondes populationsrurales,intégréessouventaux populationsurbaines,crée
desattentesplus exigeante®n matiérede servicespublicsou privés.Le problémen'estpas
seulementde maintenir en place des servicespublics desannéesb0 et 60 dansla France
rurale.ll estd'offrir desservicesde proximité qui soientd'unequalité au moins égalea ceux
dont bénéficientles grandesmétropolesurbaines.Pour desraisonsfamiliales, économiques,
sentimentalegje nombreuxretraitésjssusdela ville, tout commelesfamillesqui ontde plus
en plus frequemmentune résidence secondaire,feront presion sur les collectivités
territorialespour les obtenir.C'estsansdoutea ce prix quecertainsterritoiresregagneronén
attractivité.

Ces attenteslégitimes devraient favoriser le développementde variantes des Centres
d'Affaires et de Services Partagés regroupant des services publics et sans doute privés.
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Une problématiquegui se poseavecurgence Les 75% desbureauxde postequi desservent

26% des ruraux codtent plus cher que les 25% des bureaux a disposition des 74% des citadins.
Le maintienen |'état des servicespublics devient d'autantplus onéreuxque chacund'eux
fonctionnede soncété.Alors queparfois,commecelasefait dansd'autregays,ils pourraient

partager des infrastructures amomes, donc plus économiques pour chacun.

Cetterégressiondes servicesdansles petitescommunesest paraloxalementustifiée parce
gue chaque opérateurtente de résoudreson probleme isolément. La Poste, 'EDF, la

TrésorerieJa Mairie, etc. chacun supportedes coltsfixes disproportionnéskt la demande
régresseau point de justifier la fermeture des services publics et parfois privés (soins
médicaux, formation).

L'intérétdu CASPtient aufait qu'enmutualisanies codts,il fait reculerle point mort. C'esta
dire le point d'équilibreen de¢aduquella structureexploitéene peutplus payerce qu'elle
codte. Il devient par ailleurs possibled'élargir la gammedes prestationsen fonction des
besoindocauxspécifiquesy comprisen favorisantla consommatiordesservicesa distance
(exemple la télésurveillance des personnes agées).

Les pouvoirs publics et les collectivitésterritorialessouventendetés ont, quanta eux, tout
intéréta réduireles dépensen structuresd'accueilpour les servicespublics, sur le capital
immobilisé,en favorisantla créationdesCASP,c'est-a-dired'un Centred'Accueil desentre
prises publiques et privées en recherchant un partenariat original.

Le simple fait que quelquesMairies rurales et quelquesservicespublics ou para-publics
acceptent de fournir leurs clientéles a un CASP permettra de financer son installation.

Uneidéeanaloguea déjaétémiseen pratiquepourle développenentdesCentresde Services
adistancede comptabilitéet d'éconanie ruralede MontaubanElle consistea fournir, a partir
des 9 antenneddes départementsges prestationsde télégestion fiscalité, droit et suivi de
budget de petites communes du Lot et Garonne.

Une option préférableaux subventions,toujours délicatesa justifier et a maintenir. Ces
engagementde fournir uneclientélerassureaientles investisseurgnstitutionnelsen matiéere
de garantiedinanciérespour les créditssollicitésafin de créerou simplementde rénoverun
batiment qui deviendrait un CASP.

Par contre-coup,cet instrumentd'accueildes services,par exemplede la Posteou de la
Bangue sans agence, peut étre aussi celui d'autres activités économiquesou méme
associativesqui souhaiteraientl'utiliser, y compris en tant que support de pépinieres
d'entreprises locales.

Les CASP favoriseront le développement économique
endogene

Les restructurations en cours de I'économie des services grace aux NTIC sont une chance pour
le monderural. Mais le discourspolitique obsédanet récurrentrépercutéparla pressesurle

réle du Télétravail en matiere de création d'emplois, masqueune grande diversité des
stratégiesde développementn matiere d'activités de sewices, conduitespar les acteurs

locaux. On peut schématiguement en décrire trois

§ Premiérementgelle qui reléve de la restaurationou du maintien des servicesde
proximité dontnousdisionsplus hautque celane suffirait pas,dansla perspectivales
modesde vie du XXle siécle,a restauref'attractivité d'un territoire...saufa créerun
Centre de Services Publics intégrés dans un CASP.

§ Deuxiémementelle qui relevedesprojetslocauxde créationd'activitéssous-traitées
dans des Centre de Téléservicespour le compte d'entreprisesinstalléesdans de
grandes villes.
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La sous-traitantesurtoutsansvaleurajoutéeréelle,estun métieringrat et fragile. Ce qui est
encoreplusvrai s'il y apeudeclientset s'il s'agitd'un mono-produitqui peutparfoissubirla
concurrencel'unemicro-structuramiliale en mesured'offrir desservicescomparablesDes
risquesbienréelscomptetenudesdifficultés encoreexistantesen matiérede productionet de
commercialisation de services a distance.

§ Troisiemementgcelle classique,moins soumiseaux aléasaventueux du tout est a
inventer qui consistea convaincreun professiomel des services,ou un service
spécialisé d'une grande compagnie, de s'installer en province.

Un partenariat I'image du centrede télésecrétariatle Castelmoromui estla conséquence
d'unaccorddelocalisationd'activitéavecle groupeOXIA (100 MF dechiffre d'affaires)soli-
dementimplanté sur son marchéet déjaspécialisédansles Téléserviceqtélé-languestélé-
traduction, télé-secrétariat).

Desstratégiegjui a courtterme,créentdesemplois,maisqui pewents'avérerprécaireslans

le temps,fautede créerles conditionsd'un développemergndogéneau profit desentreprises
locales.En Irlande, entirant un parti maximumdesaidesqui pouvaientatteindre120%des
investissementdyon nombrede sociétésétrangereont importé et réexportédes prestations

sans plus value locale. La fragilité d'un tel systéeme - 'investissement est nul, la valeur ajoutée
aussicarl'apportenmatiéregriseestinexistant- tient a I'extrémevolatilité de cesactivitésau

moindre probléemede conjondure un peu sérieux. Aussi l'lrlande est en train de revoir
complétenent son approche des centres de sous-traitance.

Voila pourquoinousconsidéronga créationd'unCASPcommeunestructuremieux adaptéex
I'économierurale.D'abordun CASPpeututilementfédéreres besoinenservicesbureauxde
certainecollectivitéslocalesou de petitesentreprisesfin d'obtenir,a fagcon,desservicesde
proximité qui ne pesent pas sur leurs frais fixes.

Ensuitesi nousvoulonsbienadmettrequele processugngagéestcelui d'uneindustrialisation
progressivedes services,le CASP peut devenir aussile supportd'un Centre de Services
spécialisésAu stade,quenousqualifieronsd'embryonnairecettefuture centralede services
seraitprise en chargedansun premiertempsdansun CASP, commelil le seraitpar une
pépiniére. Sauf que si cela ne marche pas, les invedissementsen infrastructuresrestent
opérationnelsparce que I'on mutualise aussi, les risques.La société Parabole,qui s'est
installéeenseptembrel 993a Felletinpour lancerune expériencele réalisationde logiciels a
partir de la Creusejllustre bienla volontéd'entrepreneurst d'élusde faire de cetteindustrie
de servicesun atout local. Elle aurait pu s'installer dans un CASP.

Au demeurantcette idée de créer une maison des entreprisespour les quelques30.000
communesrurales est bien celle qui a guidé la municipalité de Merlieux a Fouquerolles
(Aisnes).On y trouve: un centrede lecture et de documentationun atelier communalde

PAO pour entreprisedocaleset une activité de reroutagetéléphoniquepour desprofessions
médicales(et I'on parle de créerun servicede scanésationd'archives),qui a été prise en

charge par une société parisienne.

Le CASPou maisondesentrepriseget pourquoipasdesservicegublics)estuneformulequi
permetde limiter la cassetout en favorisantla fertilisation entreles différentesactivitéss'y
installant.A défaut,nousrisquerionsd'observernon un maillagedesactivitéset la création

d'une gamme de services, pouvant représenter un pole de compétence, mais une multiplication
de centres de services, fragiles car isolés, a faible valeur ajoutée donc a faible durée de vie.

Pouragir dansla durée Ja matiéregriseestindispensablaux PME et aux PMI. Elle estla clé

de la compétitivité selonune étuded'Algoe citée dansles Echosdu 17.12.92.Les PMI les

plus dynamiques,notammenta I'exportation sont celles qui investissentle plus dans
l'immatériel et la rechercheen développementElles sont plus innovantesaussicar elles
collaborentavecles universités)a rechercheet d'autresentreprisesfin de s'ouvrira d'autres
horizons.
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Aujourd'hui a la différencede la Francedont la politique en matiérede Télétravailfavorise
plutét les grandesorganisationset s'intéresseau fonctionnementintra des entreprisesja
politique anglaisedu télétravailfavorise,elle, plutdt la créationde relationsinter-entreprises
et la recherchede nouveauxmodesde partenariaten favorisantl'économiede marché,le
télébusiness

Voila pourquoi, avoir une politique d'aménagementiu territoire, au siécle des réseaux,
implique une politique favorisant la mise en place de Centres d'Affaires et de Services
Partagés,en milieu écanomiquement fragile. Politique qui s'inscrit dans une option de

mise en réseauqui les reliera tot ou tard a d'autres avec qui ils pourront mutualiser

colts et savoir-faire. Il devientdoncmoinsimportantde batir quede rénoverl'existant,afin

d'obtenir des infrastructurespolyvalenteset télécommunicantes l'intérieur desquelleson

tentera,mais cela estune autre histoire, d'attirer les servicespublics, des prestataireprivés
institutionnels, mais surtout la matiére grise et les entrepreneurs.
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Conclusion

Dans la perspectivedu siécle des réseauxélectroniquesnous devons porter un regard
différent sur la gestiondesterritoires, mais aussisur |'organisationdes espaces'accueildu
tertiaire et des services qu'est I'immobilier de bureau.

L'éclatementdes entreprisegpour se rapprocherde leurs marchéset de leurs clients afin
d'offrir desservicesde proximité, le recourscroissanta desservicesextérieurset a la sous-
traitancepar des micro-entr@rises afin de diminuer le colt des services,sont autantde
facteurs qui favoriseront la demande de structures d'accueil plus flexibles.

A l'orée du XXle siécle, nous constatonsune industrialisationet une spécialisationde la
productiondesservices parfois sous-traitésaccompagnéed'une démassificatiorcroissante
du tertiaire.

L'importancedesbesoinsgen matiérede servicesureauxet ensewvicesavaleurajoutéea des
prix accessiblesu plus grandnombre,va avoir deuxconséquencesur les organisationgles
espaces d'enfpeses, des territoires

| Lachat, la vente et la production de servicesindustrialisés seront favorisés par
I'emploi destélécommunicationsavec par contreoup la possibilité de se libérer de
certaines contraintes spatiales.

| Lutilisation & facon de structuresd'accueiltels que des Centresd'Affaires et de
ServicesPartagédournissantdu servicebureaucommedansune entreprisenormale
sedévelopperaar les CASP mutualisentleurs coltset peuventabriter desrésidents
de toutes origines. Représentantsle grandesentreprisesinternationalesde PME,
entreprisepersonnelle®u encoresalariésvivant a proximité, toussontdesclientsen
puissancele centresde ressourcegt de servicesbureauxbon marchéet adaptésa la
grande diversité des attentes et des besoins de chacun.

Tout ceciseferasurle long termecaril faudrabienvingt anspourremettreen questionles
organisationspost-industriellesqui perpéuent pour quelquestemps encore les pratiques
d'antan, y compris l'idée que l'on se fait de l'organisation des bureaux.

Un tempsnécessairgoour mettre a profit quelquesunesdes conclusionsde l'investigation
d'Eurotechnopolis.

Premiere conclusion
La profession et les solutions offertes par les CASP ne sont pas assez connues.

La polyvalencedes prestationsjes conditionsd'accueildesentrgriseset despersonnesla
profession elle-méme, restent confidertielles. Les pouvoirs publics et les collectivités
territoriales doivent s'intéresseidavantageau role des Centresd'Affaires dans|'économie
locale.La professioren contrepartiedoit mieux sedéterminerdanssesroles,sesmoyenset sa
spécificité en organisantson label et une classification indiscutable dans I'échelle des
prestations et du standing qu'elle entend offrir a se clients.

Deuxieme conclusion

Le partenariatentre la Cité et les CASP favoriseraleur faisabilité en tant qu'instruments
d'aménagement du territoire.
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A défaut,les CASPs'installeronseulementlansles agglomérgéons urbainesmportantesCe
partenariatpeut étre étenduaux entrgrisesqui seraientencouragées les utiliser comme
bureauxde proximité pour certainsde leurs salariés.Ce partenariatavecla Cité peut aussi
faire du CASP unestructured'accueilqui favorisela créationet le maintiend'entreprisesle
serviceslorsquedespépinieredrésteciguesne sont pasnécessaired.a professionayant
par ailleurs tout le savoirfaire nécessair@our gérerdesCentres elle pourrautilementsoit
créer, soit reprendre ceux déja développés par les collectivités locales.

Troisieme conclusion

Un CASP offre une structurede fonctionnemenplus profitable dansun milieu économique
fragile.

Au départ le développementd'un Centre d'Affaires reposait sur deux notions trés
complémentaired.a locationde bureauxéquipéset I'offre de servicesbureaux.Les revenus
locatifs sontdésormaisnsuffisantsdansun secteuimmobilier en crise. Ce sontles services
bureauxet des prestationsde servicesannexesqui engendrentles profits d'autantqu'ils
peuventétre maintenantvendusa des entreprisesngtalléesa proximité d'un CASP, mais
également a distance. Ce qui améliore l'assiette de ses revenus.

Un CASP peutaussidevenirla structured'accueilet de développenentd'un savoirfaire local
pouvantétre exporté soit versd'autresSCASP soit versle marchéen généralce qui contribue
a la création de valeur ajoutée locale.

Quatrieme conclusion

Un CASP constitueunestructurelocale spécialiséajui permetl'accésaux servicespublicset
aux services d'affaires.

Selonle Commissariatu Plan,enl'an 2000,40% de la populdion francgaisevivra en habitat
isolé ou rural contre 1982. L'égalité deschancedd'accésa I'éducation,aux servicespublics,
aux servicesd'affairesdoit amenera matiéregrise a la campagneCampagneu il y a des
hommeset desfemmesqui menentd'oreset déja desactivités polyvalentesde gestion,de
formation, de travail a distanceet ou I'agriculturetient une moindreplace.La mutualiséion
desmoyenset la mise a dispositiond'un standardde servicesa moindreco(t passenpar la
créationde cesstructuresspécialséesfortementcommunicantegjue sontles CASP.lIs sont
autantd'occasiongle créerde I'emploi et d'attirer des populationsdésormaisexigeantesen
matiere de services de proximite.

Cinguiéme conclusion
Il faut encourager le secteur immobilier et la profession a investir dans les CASP.

Les actions d'intervention économiquedes collectivités sont accompagnéesl'une perte
d'efficiencedesénergieset desdenierspublics.La criseaidant,les stratégiesl'interventionse
feront plus préciseset sansdoute économesDans cette perspectiveles pouvoirs publics

trouveraient tout profit a relancer ce secteur privé de I'hnétellerie d'entreprises, qui
intéresse l'immobilier, les banques et la profession.

Le secteurprivé pourrait alors étre en mesurede créerdes CASP, d'aborden fonction des
contrats de partenariatpassésavec les powoirs publics, avec certaines entrepriseset
administrationsen mesured'apporterleur clientele, ensuiteparce qu'aurontété crééesles
conditionsfavorablesa la créationd'un marchélocal en matiére de servicesbureaux de
proximité et/ou a distance.
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Annexes

Annexe 1: Lexique

1) Structuredd'accueilde type Centresde RessourcePartagépratiquantia mutualisationdes
codts

§ Télélocal (ou bureaude voisinage), centre d'accueil pour des salariésinstallés a
proximité des lieux d'habitations.Permetde limiter les migrationsjournalieresdes
pendulaires.

§ Pépiniére centre d'accueil pour des entreprises en cours dioaréa

§ Hoétel d’entreprise®uMaison des entreprisgglécottages) centre d'accueil et relai de
proximité disposantde servicesbureaux et des prestationsspécialiséespour des
personnes et des entreprisesd@ésies. Un mix entre le télélocal et une pépiniere.

2) Sous-traitance Administrative

| Servicedureau(ou facilities servicey. Ensemblede prestationsle servicesfournis a
facon par des entreprisesspécialiséeslansla sougraitanceadministrative.(On les
trouve aussi dans un Centre d'Affaires).

| Télécentreou Centralede TéléservicesCentralede prestationsde servicesbureaux
spécialisés, fournies a distance, ou téléservices télésecrétariat,télémarketing,
télétraduction(certainsparlentde Centrede télétravail). En réalité dansbeaucoupde
cas on devrait plutét parler de réseaux intégrés de téléservices.

3) Structures d'accueil polyvalentes ne donnant pas lieu a bail commercial

§ Centred Affaires termegénériquequi recouvrenormalementimmobilier du bureau,
loué équipé,sansbail commercialmetanta la dispositiondeslocatairesun ensemble
plus ou moins important de servicesbureauxCe terme a été banalisé,il recouvre
maintenantaussibien une agencede banqueaux entreprisesun centrecommercial
avec bureaux...

§ Résidencebureau (Hotellerie ou Centred'Affaires permettantia mise a disposition
d'unstudioensusde prestatiorde servicesoureaux.Une sortede Motel pourhommes
d'affaires.

§ Centred'Affaires et de ServicesPartagés. Immobilier de locationde bureauxéquipés
fournissantsurtout du servicesbureauxa des clients non résidentset parfois a
distancela polyvalencede la structured'accueilet de sesprestationestspécfique a
chaque type de clientéle visée.

4) Services bureaux intégrés (ou Formule Multiservices)

Offres diversesde I'immobilier traditionnel(bail normal)en matiérede servicesgénérauxet
des servicesbureaux communs patagéspar I'ensembledes locataires (accueil, salle de
réunion, stadard, atelier, photocopie,...).

Annexe 2. Exemple de tarification d'un centre d'affaires
en 1993

Les ressortissants domiciliations
Service Accueil 500F/Mois
Service lancement 850F/Mois
Service Relais Commercidl. 100F/Mois

(Résidents) résidence
Bureau équipé a partir de 3.500,00F/Mois
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Bureau 2h 90,00F
1/2 journée320,00F
journée  450,00F

Salle de réunion (10 personnex) 260,00F
1/2 journée440,00F
journée  620,00F

Plus de 10 personnes, se renseigner
Options: matériels supplémentaires et fournitures de buréaifs sur demande

Services d'Assistance/Création de société

Démarches et formalités, frais inclus
SARL et assimilée 6.700,00F
SA (hors enregistremen§).700,00F
RC 1.800,00F

Services Bureaux: Secrétariat

Téléphonique:

abonnement, 110 appels/mais, 700F/Mois
forfait réception et traitement selon trafic
Administratif

lettre 32,00F
page 43,00F
tableau 80,00F
Secrétariat

L'heure 160,00 F

Secrétariat nuit et jours non ouvrés 320 F/h
Traitement de texte

Composition sur devis sur devis
Impression laser dossier 10a 5,00 F/p
Tirage avec modification 23 Flp

Pour clients extérieurs

Secrétariat 180 F/h
Secrétariat nuit et jours non ouvrés 360 F/h

- lettre 40,00 F

- page 53,00 F

- tableau 90,00 F
Télécopies

Domicilié et Résident (abonnement gratuit)

La page émise ou regue (dégressif) .

et impulsions téléphoniques ilé)a 500F
Extérieurs

La page émise ou recue et 16.00 F

impulsions téléphoniques

Téléphone
L'unité Telecom + 0,30 F

Télex

Consommations

Emission (par groupe de 5 lignes)

- France 14,00 F
- Europe 23,00 F
- Autres destinationssur demand% 00 F
réception par groupe de 10 lignes™
Abonné

abonnement mensuel 180,00 F

53
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dépbt de garantie 1000,00 F
Non abonné
prise en charge par télex émis/re¢d,00 F

Photocopies

Abonnement gratuit

Dép6t de garantie carte 100,00 F
Photocopies par secrétariat1,00 F
Photocopies en libre service

0a 100 0,90F
101 a 500 0,80F
501 et plus 0,70F

Affranchissement courrier

Accés mensuel et routage tarif PT125,00 F
Mise sous enveloppes (non fourni%sbo =
par tranche de 10 plis ’

Traduction
Anglais, allemand, espagnol, italie7n4OF
la ligne & partir de '

54
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Annexe 3: Liste des personnes ayant participé a lI'enquéte

Cetteétudede faisabilité a été réaliséeauprésd'experts de membregle réseauxde Centres
d'Affaires de Paris et de sa Région, de province et aupresde leurs clients. En susd'une
importantedocumentationnousremerciondes membrede la professiongclientsde Centres
d'Affaires, et experts qui nous ont apporté leur aide et notamment

Monsieur C.Venot  Président du Syndicat National des Centres d'Affaires (CLI)
Monsieur Jore ATEAC

Monsieur F.Pasquet MULTIBURO

Monsieur M. BissonndBURO-CLUB

Monsieur M .Fichez Groupe FICHEZ

Madame Dubois Orly Ouest Business Center

Monsieur Richard Douai Trade Center

Monsieur Baschiera Business Center de I'h6tel Hyatt-Société J.Com Travel

Monsieur Pompée  Consultant

Monsieur Laliche Oxo Entreprise

Monsieur Duvaut Conseil en management

Monsieur Ortolan Société Bolsera

Madame Cascarino Comtex International

Présidentde la Section Immobiliére de I'Association des Anciens

Monsieur Fauvet N .
Eléves de Sciences-Po

Monsieur Piettre Conseil en management - Société TEMSI
Madame Smith Relations publiques
Madame

Gallon Chevallle\':%esponsable du centre des congres VILLETTE CONGRES
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Annexe 4. Bibliographie générale

Les télécottages dans le Nord de I'Europe et 'aménagement du Monde Rural
L'entreprise N° 94 - Aodt 1993Avez-vous encore besoin de bure&ux
Processeurs - Juillet 19981onter un centre de télétravalil

Les Echos - Juin 1993 es bureaux non affectés

La lettre de Citcom N° 9

Défis - Dossiers ldéeOuvrir un centre d'Affaires 1992

Challenge - Mars 1993Comment créer son entreprise

La tribune Desfosses - Juin 1998s services résidentielaune demande sans limite

Les dossiersdu Figaro Economique Bureaux: servicessur mesuresParis : l'arrét
de I' exode Mars 1993

Le Point - Octobre 1992Bureaux: on attend 1'embauche

§ Le Monde de I'Informatique - Septembre 198&s espoirs renouvelés du télétravail

§ Lesdossiersdu FigaroEconomique- Décembrel991: Entreprises. mieuxgérer les
déplacements

§ L'Entreprise Virtuelle par Denis EttighofferEditions Odile Jacob - 1992
§ Sondage - IFOP/Eurotechnopolis Institut - Juillet 199@ bureau a domicile
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Annexe 5: Etude IFOP/Eurotechnopolis sur le role du
bureau a domicile
SYNTHESE

Le role du bureaua domicile: la sociétéfrancaiseest-ellepréte pour de nouvellesformes
d'organisation du travatl

Sansdoute, mais moins par un consentemenmutuel conscientque par une adaptation
continueet discretea la transformationde notre sociétéau travail moderne.C'estce que
découvreune enquéteréaliséepar I'lFOP durantl'été 1992, a la demanded'Eurotechnopolis
Institut et financée par IBM.

Larupturedela frontiereentrevie privéeet professionnell@stconsommeéeD'un cotéon s'est
habituéa considérete bureaucommeuneextensiondeslieux ou setraitentles problémesle
la vie familiale et domestique ainsiselonl'INSEE, 43% descadresmasculingreconnaissent
utiliser leur téléphoneau bureaupour joindre leur conjoint. D'un autrec6té, les impératifsde
la vie professionnelle notammenten matiere de formation continue, de préparationde
réunions, de cercles de qualité, d'étudesou d'exposéspublics, aménentun nombre
considérablale travailleursa utiliser un bureaua domicile. A la question'les frangaisont-ils
installé un bureaua domicile?", on apprendque quasimentun frangais sur deux (4/10)
disposed'un bureaupour gérersesaffairesprivéeset professionnellesPlus d'un tiers, grace
a leurs équipementsinformatiques ontle moyendetravaillerainsia domicile. Lesleaders,
cadressupérieurset professionsibéraleséquipésa 50% sontsuivis parlesjeunes(15-24ans)
qui sont36% a disposerd'un micro-ordinateur Cesderniersprennentdansle cadrede leur
formation, I'habitude d'utiliser des micro-ordinateursa domicile, une habitude qui se
maintiendra sans doute dans leur vie professionnelle.

A la questionde savoirsi le bureaua domicile estdéjaun lieu detravail on découvrequeles
francaisy sont déjatrés actifs. D'oreset déja 31% des francais s'installent devant leur
bureau personnelpour desraisons professionnelleslls y passenen moyenne6 h 30 par
semaine c'est-a-dird'équivalent d'une journée de travail!

SO

Dansla tranchela plus active,les 25-49ans,présd'un sur deux travaille déjaa sondomicile
pour desraisonsprofessionnellesCe phénomeneantéressadorénavantous les échelonsde
I'entreprise,cadreset ouvriersinclus commele montrel'enquétede I'Institut selonlaquelle
43% desemployéset 35% desouvriersfont partiede la populationqui travaille partiellement
chezelle. Ainsi le bureaua domicile estdéjale lieu d'un prolongementdu tempsde travail.
Plus étonnantencore,a la questionde connaitrel'emploi du bureaupersonneken dehorsdes
horairesnormaux,on découvreque plus d'un frangais sur septtravaille a domicile pour
raison professionnelleau moins un jour par semaine Il existe donc bien une flexibilité
cachée du travail dans une société qui s'accepte progressivement duale.

En 1984lors d'uneenquétead'EuropearBusinessSchool- Les Echosa la question'comment
voyez-voud'entrepriseen 2025?" 53% despersonneiterrogéegenaientpour probableque
chacuntravailleraita domicile a cetteépoque un possibledéjaprésentDansun consensus
non-dit, nos organisationgollectivesprocedenta desmicro-ajustementpour s'adaptea la
transformatiordu travail. Lesinstrumentsle mesuretraditionnelsappréhenderdifficilement
ce tempspartagéentre la vie privée et la vie professionnelleLe travail s'installedansles
réseauxet les NTIC (NouvellesTechnologiesie I'Information et de la Communication)ont
tomber les frontieresdes lieux et destempsanciensréservésa destachesspécifiquesou
spécialisées. Un nouveau contrat devient possible entre I'entreprise et ses employés.
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Ainsi a Stuttgart,IBM Allemagnea décidéde faire travailler 450 de cescols blancschezeux.
Cetteréinventiondu bureausuitea un accordinternesignél'été 1991 surles lieux de travail
situés en dehors des murs de I'entreprise a manifestementséduit les 150 premiers
collaborateursi'|IBM volontaires;la demandede postesde travail a domicile a été dix fois
plus importante que I'offre. Certains secteurscomme la vente, la maintenanceou le
développementertainegadchesadministrativesommela gestiondu personnel/intendance
y sontplus adaptégjue d'autresTout le mondene pourrapasbénéficierde cetaccord,et de
nombreuseprécautionssont prisespour éviter l'isolementdes personnegyui travailleronta
domicile.

Quoi qu'il ensoit le bureaude futur esten coursd'élaboratioret celui du domiciley auraun
réle a jouer: bien plusvite qu'onne l'imaginait! L'enquéted'Eurotechnopolignstitut en fait
une démonstration incontestable.

Denis ETTIGHOFFER - Présidentdir otechnopolis I nstitut



Le Bureau du Futur - Eurotechnopolis Institut 59

RESULTATS D'ENSEMBLE
Présentation de I'étude
Etude réalisée pouurotechnopolis Institut grace au concours d'IBM.

Méthodologie Enquéte OMNIBUS hebdomadairgéaliséesur systemeCATI (Computer
Assisted Telephone Interview).

L'échantillona été structuréselonla méthodedes quotas(Sexe,age, professiondu chef de
ménage) et stratifié par région et catégorie d'agglomération.

Populationinterrogée: Echantillonnationalde 1 000individus, représentatitie la population
francaise agée de 15 ans et plus.

Dates de terrain Jeudi 9 et Vendredi 10 Juillet 1992.

Principaux enseignements
Les francgais sont-ils préts pour les nouvelles formes de I'organisation du2ravalil

Le développementes NouvellesTechnologiesde l'information et de la Communication
bouleversera terme, l'organisationdu travail dansles entreprisesCommentimaginer, en

effet, que se maintiennepartoutle principe de la concentrationdes salariesdansun méme
lieu, sachanthotammente co(t de I'immobilier d'entreprisealors que beaucoupd'activités
pourronts'accomplirailleurs (a domicile), sansinconvénientmajeur? Déja IBM, et quelques
autresentreprises la pointede l'innovation,expérimententidée de bureauxtournantgil y a

moins de bureaux que de salariés).

Les mentalités, dans tous les domaines, évoluent moins vite que lestechniques.Au-dela
des opinions, desréactionsse font jour a ces évolutions(trop ?) rapides.Eurotechnopolis
Institut a voulu faire le point surles faits : les frangais disposent-ilsdéja, a domicile, d'un
lieu de travail équipé? Comment l'utilisent-ils ?

Les francais ont-ils installé un bureau a domigile

4 francais sur 10 disposent,a domicile, d'un meuble-bureauspécialementréservé pour
travailler, remplir despapiersou faire leur courrier (5 sur 10 se contententd'unetable qui
sert aussi a prendre des repas).

Les plus équipés

§ les 15-24 ans (61% disposentde ce bureaua domicile), parce que beaucoupsont
scolarisés,

§ les 35-49 ans (45% sont équipés), a I'age de la plus grande activité,

§ lescadressupérieurset les professiondibérales(87%) ont presquetous leur bureay;
mais aussiles artisanset commercantspatronsde petites entrepriseg65%) et les
agriculteurg56%, si I'on considérda professiondu chef de ménage)qui gérentleur
entreprise a domicile.

Etonnamentlesretraités(36%) et ouvriers(22%) ressententettemente besoind'installerun
bureau a domicile.

L'agglomération parisienne, mieux équipée (52%) indique-t-elle l&?voie

L’ équipement professionnel a domicile
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35% desparticuliersdisposenta domicile, d'une machinea écrire, 32% d'un minitel, 20%
d'un micro-ordinateur(1% desfrancaissontdéja équipésd'un micro-ordinateurconnectéau
systeme d'information de leur entreprise).

La progressionde ces équipementsest remarquableCelle des micro-ordinateursselonles
populations, est riche d'enseignements

§ lesplusjeunes(15-24ans)ont largementadopté,a domicile, cettetechnologie 36%
disposentd'un micro-ordinateur Leurs habitudesse maintiendrontnaturellementen
milieu professionnel: Au contraire,lesplusde 50 ans(on saitquemoinsde 20%des
50-64 anstravaillent) sontdemeuréséticents(50-64 ans: 10% d'équipementf5 ans
et plus: 4%). Le phénomene de génération joue pleinement.

§ Lescadressupérieur®t professiondibéralessontéquipési50%: les cadresnoyensa
26%, les artisans-commercantpatronsde PME a 22%. Dansles foyersou le chefde
ménage est cadre moyen ou artisan/commercant,le taux d'équipementen
microordinateur est méme de 30%.

§ Les employéset les cols bleus, moins familiers de ces techniques,semblents'y
accoutumer progressivemer0% possedent un micro-ordinateur.

§ Plus d'un tiers des francais ont déja les moyens de travailler a domicile.

L'installationd'un bureaua domicile, largementépanduechezles professionsupérieuresse
développe sous l'impulsion des plus jeunes.

Le bureau a domicile est-il de a un lieu de tra®ail

Quellequesoit I'organisatiorie niveaud'équipementle leur bureaua domicile, lesfrancaisy
sont déja actifs

§ 90% y remplissentdes papiersou y font leur courrier, passanten moyennedeux
heures par semaine a cette activité.

§ 49%y étudientet s’y forment (mémesi cette formation n'est pas nécessairement
professionnelle) pendant prés de six heures par semaine.

§ 24%s’occupentd'uneassociatiorou d un club dontils sontmembresaraisonde trois
heures par semaine.

§ 31 % s'y installent pour leur travail, pour des raisons professionnellespassanten
moyenne 6 h 30 par semaine,

§ logiquement,les plus concernéssont les 25-49 ans, les plus actifs. Présd'un sur 2
travaille déjaa sondomicile pour raisonsprofessionnelle$6 heures30 en moyenne
par semaine),

8 I'habitudeest,la encore plusrépandugarmilescadressupérieuret moyens(8 sur10
travaillenta domicile - 30% de ceux-ciy travaillentplus de 11 heurespar semaine)
mais elle existe aussiparmi les artisans/commercants4%) et les cadresmoyens
(66%) et, c'est plus frappant, chez les employés (43%) et les ouvriers (35%).

Ainsi, le bureau a domicile est-il déja le lieu d'un prolongement du temps de travail
Parmi les 31% de francais qui travaillent a leur domicile pour raisons professionnelles

§ Pendant la semaine, avant 18 h, 25% travaillent tous les jours ou presque; en tout, 53%
travaillent au moins un jour par semaine.

§ Parailleurs,pendantie week-endou endehorsdeshorairesde bureau 22%travaillent
tous les jours ou presque; 49% au moins un jour par semaine.

En dehors des horaires de bureau (semaine, avant 18 heures), ce sont donc
§ Plus d'un frangais sur 7,
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1 sur 6, entre 15 et 24 ans,
1 sur 4, entre 25 et 34 ans,
1 sur 5, entre 35 et 49 ans,
plus d'1 cadre sur 2 (cadre supérieur ou cadre moyen),

1 ouvrier sur 7 et 1 employé sur 9 qui travaillent & domicile pour des raisons
professionnelles au moins un jour par semaine.

Toutefoisle domicile ne semblepas pour beaucoupde francais,un véritablelieu de
travail. Reste aux entreprises(dont l'activité s'y préte) a franchir le pas de cette
nouvelle forme de délocalisation.



Le Bureau du Futur - Eurotechnopolis Institut 62

RESULTATS

Les francais ont-ils installé un bureau a domicil®
Le meuble dont on dispose

Question a votre domicile,lorsquevousavezbesoinde travailler, de remplir despapiersde
faire votre courrier, etc., utilisez-vous le plus souvent...?

Base : 1 000 personnes %
la table sur laquelle vous prenez régulierement vos repas 54
Un meuble-bureau réservé a cet usage 43

Le meuble-bureau de vos enfants

Une autre table

Pas de table (lit/genoux/sol) (non suggéré)
Vous n'avez pas ce besoin (non suggére)
Ne se prononcent pas

P NP RPN

( le total despourcentage®st supérieura 100, les interviewésayant pu donnerplusieurs
réponses.)

L'équipement professionnel a domicile

Question parmi les équipementssuivants, quels sont ceux dont vous disposeza votre
domicile?

Base : 1 000 personnes %

Une machine a écrire 35
Le minitel 32
Un micro-ordinateur 20
Une calculatrice (non suggéré) 4
Un télécopieur (fax) (non suggéré) 2
Un photocopieur (non suggéré) 1
Une imprimante (non suggéré) 1
Autres équipements 2
AU MOINS UN DE CEUX-LA 58
Aucun 41
Ne se prononcent pas (2)

1. Connectés : 1% ; non connectés : 19%.

2. Le total des pourcentages est supérieur a 100% ; les interviewés ayant pu donner plusieurs
réponses.

A quoi sert aujourd’hui le bureau a domicile?

Les activités a domicile

Question et toujoursa votre domicile, vousarrive-t-il, ne serait-cequ'occasionnellemende
vous installer devant cette table/ devant ce bureqguestion posée a tous)

Base : 1000 personnes OUI NON NSP
Pour remplir des papiers administratifs

(feuilles d'impéts, correspondance sécurité sociale) 90 10 0
ou pour faire votre courrier

Pour étudier / Pour vous former 49 51 0
Pour votre travail, pour des raisons professionnelles 31 68 1
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Pour vous occuper d'une association,

d'un club dont vous étes membre 24 e L
Pour d'autres raisons : loisirs, repas, téléphone... 35 63 0
POUR AU MOINS UNE ACTIVITE 96 4 0

Le temps passé pour chaque activité a domicile

Question (pour chague occupation citée) pouvez-vous me dire approximativement combien
d'heures par semaine vous passez devant cette table/devant ce bureau...? (Question posée,
pour chaque activité, a ceux qui déclarent la pratiquer).

. R R NSP
Moyenne Moins 2a5 6a 11
enh. de5h. h. 10n. h Gt Towl Base
plus
Pour remplir des papiers administratifs
{feuilles d'imp6ts; correspondance 21 59 30 4 4 3 100 898

sécurité sociale,...)
ou pour faire votre courrier

Pour étudier/pour vous former 5.8 31 32 16 15 6 100 485

Pour votre travail, pour des raisons
professionnelles

Pour vous occuper d'une association,

6.5 25 34 18 18 5 100 310

d'un club dont vous étes membre 2.9 o1 S “ ¢ 4 1008259
Pour d'autres raisons 52 27 38 16 11 8 100 369
TOUTES ACTIVITES CONFONDUES 8,9 16 33 22 27 2 100 960

Le bureau a domicile et le prolongement du temps de travail
Rappel: 31% utilisent le bureau a domicile pour raisons professionnelles.

Le travail professionnel & domicile pendant les horaires de bureau

Question pendanta journée(c'est-a-direavant18 heures)utilisez-vousce bureaupour des
raisons professionnelles...?(posée a ceux qui utilisent le bureau pour raisons
professionnelles)

Base : 310 personnes %
Tous les jours ou presque 25
3 a5 jours par semaine 10
1 a 2 jours par semaine 18
2 a 3 fois par mois 5
1 fois par mois 4
5 a 10 fois par an 3
Moins souvent 3
Jamais 31
Ne se prononcent pas 1

Le travail professionnel & domicile le soir et le week-end

Question et pendant le week-end ou le soir, utilisez-vous ce bureau pour des raisons
professionnelles...? (posée a ceux qui utilisent le bureau pour raisons professionnelles)

Base 310 personnes %

Tous les jours ou presque 22
3 a5 Jours par semaine 12
1 a 2 jours par semaine 15
2 a 3 fois par mois 8
1 fois par mois 4
5 a 10 fois par an 2
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Moins souvent 7
Jamais 28
Ne se prononcent pas 2
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Structure de I'échantillon

Sexe
Homme
Femme

Age

15-24 ans
25-34 ans
35-49 ans
50-64 ans

65 ans et plus

Profession du chef de ménage
Agriculteur

Artisan, commerc¢ant

Profession libérale, cadre supérieur
Profession intermédiaire

Employé

Ouvrier

Retraité

Autre inactif

Profession de l'interviewé
Agriculteur

Artisan, commercant

Profession libérale, cadre supérieur
Profession intermédiaire

Employé

Ouvrier

Retraité

Autre inactif

%
48
52

100

%
19
19
24
19
19

100

%

10

13

10

23

33

100

%

[N

18

11
51

100

65



