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Annexe 1 : Liste des entretiens 
 

 
1. AOYAMA Yasushi 青山佾– Professeur des Universités à l'Université de Meiji et ancien 

vice-gouverneur du Gouvernement Métropolitain de Tokyo : 21 août 2012 
2. FUKANO Takuya 深野琢也 - Manager, Division de l’évaluation des centrales, Japan 

Nuclear Safety Institute (JANSI, Genshiryoku anzen suishin kyôkai原子力安全推進協会) : 
25 juin 2013 

3. GIRAUD Alexandre – doctorant à Paris 1, ancien employé de Mitsubishi Jisho : 27 
novembre 2012 

4. HASHIMOTO Natsuki橋本夏希- Division de l’aménagement urbain, Mori Biru : 20 
septembre 2012 

5. HOSONO Sukehiro 細野助博– professeur et doyen du département de politiques 
publiques – Université de CHûô : multiples rencontres et discussions. Premier rendez-
vous : 6 avril 2012 – Université de Chûô. Autres discussions importantes : 25 mai 
2012, 31 mai 2012, 4 juin 2012, 8 juin 2012, 31 août 2012 

6. ISOGAI Takanori 磯貝孝則 – Adjoint au sous-directeur de l'aménagement du marché 
immobilier au Ministère du Territoire, des Infrastructures et des Transports 国土交通省 : 
16 août 2012 

7. IWAI Takuya 岩 井 卓 也 – Tôkyû Corporation – Division de l’aménagement 
urbain/division de l’aménagement de Shibuya都市開発事業本部. 渋谷開発事業部 : 21 
décembre 2012 

8. KATSUME Yasushi 勝目康 – Ministère des Affaires Intérieures et des Communication (
総務省) : 16 juillet 2012 ; 2 août 2012 

9. KIKUCHI Takaya 菊池孝也 – ancien employé de Toshiba : 17 juillet 2013 
10. KIMURA Mariko 木村真理子 – Gouvernement Métropolitain de Tokyo, division des 

affaires portuaires et maritimes (港湾局総務部総務課広報係) : 4 juillet 2013 
11. KIMURA Yoshinobu木村吉延 – Directeur de la division des opérations commerciales 

et directeur de Sora Machi (Tokyo Sky Tree) - Tobu Taunsoramachi Co., Ltd. 東武タウ

ンソラマチ: 30 août 2012 
12. KIMURA Yoshinobu 木村吉延 et ARAI Yuka 荒井有香  (manageure d’étage, Furoa 

manejimento sutaffuフロアマネジメントスタッフ) – Sora Machi et Tokyo Sky Tree : 2 
août 2013 

13. KUBO Tomoko 久保倫子 – Maître de conférences à l'Université de Gifu : 18 juillet 
2014 

14. MARUHAMA Koji 丸浜耕史 – responsable de l’Urban Design Center Kashiwa no Ha à 
Mitsui Fudôsan : 11 juillet 2013 

15. Mitsubishi Jisho : rencontre avec les responsables de l’Eco Design Center : 17 janvier 
2013  

16. MOCHIMARU Nobuhiko 持丸信彦 – Mitsui Fudôsan – Executive Manager : 18 juillet 
2012 ; 29 novembre 2012 

17. SUZUKI Sôichirô鈴木総一郎– Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism 
- City Bureau, Deputy Director for Urban Renewal Coordination : 22 novembre 2012 

18. SUZUKI Kan 鈴木寛 – Professeur des Universités à l'Université de Tokyo, département 
des politiques publiques, ancien vice-ministre de l'Education, de la Culture, des 
Sports, de Sciences et de la Technologies,  et ancien député de l'Assemblée nationale 
(Chambre Haute) du Japon : 24 juillet 2014 

19. TAKAGI Kikuo 高木喜久雄  – Directeur de la technologie, T&D Power System, 
Toshiba : 30 juillet 2013 

20. TAKIZAWA Toshiyuki 瀧澤俊享 – mairie d'arrondissement de Sumida-ku, département 
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de l’industrie et du tourisme, sous-directeur de la section tourisme : 15 août 2013 
21. TOCHITANI Nobuaki 栃谷信昭  – gouvernement d'arrondissement de Sumida-ku, 

division du tourisme : 15 août 2013 
22. TOMINAGA Mamiko 富永真美子 – Gouvernement Métropolitain de Tokyo, section des 

affaires internationales : 28 juillet 2012 
23. TÔRA Ryosuke東浦亮典 – Tôkyû Corporation – Directeur générale de la division de 

l’aménagement et de la planification urbaine 都市開発事業本部企画開発部統括部長 : 21 
décembre 2012 

24. TSUCHIYA Jun 土屋準 – Conseiller municipal (港区議会議員) de l’arrondissement de 
Minato-ku : 16 juillet 2013 

25. TSUNODA Tomoya角田朋哉– Directeur de la planification urbaine, Mori Biru : 20 
septembre 2012 

26. YAMAKOSHI Atsushi 山 越 厚 志  – Keidanren (Fédération des organisations 
économiques du Japon, Nippon keizai dantai rengôkai日本経済団体連合会), directeur du 
bureau du Président : 31 juillet 2013 

27. YOGO Masashige 余語将成 – Chef de groupe (Group manager), groupe 2, Division de 
la transmission et des systèmes de distribution, Toshiba : 30 juillet 2013 

28. YOKOTA Takeshi 横田岳志 – directeur général et vice-président de Toshiba, division 
des transmissions et des systèmes de distribution : 30 juillet 2013 

29. YOSHIDA Michio 吉 田 道 夫  – Center for Educational Research and School 
Development à l'Université de Kumamoto et membre du JANTI (Japan Nuclear 
Technology Institute) : 25 juin 2013 
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Annexe 2-1 : Le questionnaire sur la ville mature – version japonaise 
 

成熟都市成熟都市成熟都市成熟都市についてのについてのについてのについてのアンケート 

LANGUILLON Raphaël ランギヨンラファエル, 博士課程の学生 
中央大学総合政策学部 - チューター: 細野先生 

FACE: FACE: FACE: FACE: おおおお答答答答えいただくえいただくえいただくえいただく方方方方にににに対対対対してしてしてして質問質問質問質問しますしますしますします。。。。    

1.1. 性別: □男性  □女性 

1.2. おいくつですか? □20歳-30歳   □31歳-40歳  □41歳-50歳   □51歳-60歳 □61歳以上 
1.3. 働いている機関/会社の名前は何ですか？_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

1.4. 機関/会社ではどんな仕事をしていますか？_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

1.5. いつから機関/会社で働いていますか？ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

Q1: 成熟都市成熟都市成熟都市成熟都市はははは何何何何だとだとだとだと思思思思いますかいますかいますかいますか？？？？    

□縮小都市  □成長が止まった都市  □衰退した都市  □危機について昔より弾力的になった

都市 

□グローバル都市に変換し終えた都市  □低炭素都市 

□人口統計の都市  □持続可能な街づくり  □都市計画の担当者が経験を積んだ都市 

□その他 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

Q2:  Q2:  Q2:  Q2:  あなたにとってあなたにとってあなたにとってあなたにとって、、、、成熟都市成熟都市成熟都市成熟都市のイメージはのイメージはのイメージはのイメージは: : : :     □良良良良いイメージいイメージいイメージいイメージ  □悪いイメージ 

Q3: Q3: Q3: Q3: あなたにとってあなたにとってあなたにとってあなたにとって、、、、成熟都市成熟都市成熟都市成熟都市をイメージさせるをイメージさせるをイメージさせるをイメージさせる要因要因要因要因でででで一番重要な事はどれですか？ 

□人口減少  □経済力  □老齢人口  □見栄え/ 競争力  □都市の規模縮小 

□都市プロジェクトの総数  □都市プロジェクトの大きさ  

Q4: Q4: Q4: Q4: 成熟都市成熟都市成熟都市成熟都市とととと一番合致一番合致一番合致一番合致していることはなんですかしていることはなんですかしていることはなんですかしていることはなんですか？？？？    

□成熟したワイン: パーフェクトで食べ頃である 

□成熟した方: バランっすがとれて賢い 

□成熟の世界市場: 飽和状態なので、成長のために再び革新が必要である 

□成熟の木: 育つ事が止まり幹が太い木 

□成熟のプロセス: もうすぐ衰退するかもしれない 

□分からない 

Q5: Q5: Q5: Q5: 成熟都市成熟都市成熟都市成熟都市とととと反対反対反対反対のののの都市都市都市都市はははは何何何何ですかですかですかですか？？？？    

□上海のようにダイナミックで新興グローバル都市 □ニューヨークのように国際なグローバル都

市 

□サンパウロのように経験の浅いグローバル都市 □デトロイトのように縮小的なグローバル都

市 

□その他 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

Q6: Q6: Q6: Q6: 仕事仕事仕事仕事でででで成熟都市成熟都市成熟都市成熟都市というというというという言葉言葉言葉言葉をよくをよくをよくをよく使使使使いますかいますかいますかいますか？？？？    

□使う  □あまり使わない  □使わもも 

Q7: Q7: Q7: Q7: あなたにとってあなたにとってあなたにとってあなたにとって、、、、東京東京東京東京はははは成熟都市成熟都市成熟都市成熟都市だとだとだとだと思思思思いますかいますかいますかいますか？？？？ □はい □いいえ □分からない  

 
八月二十日八月二十日八月二十日八月二十日までにおまでにおまでにおまでにお戻戻戻戻しししし下下下下さいさいさいさい。。。。ありがありがありがありがとうございましたとうございましたとうございましたとうございました。。。。    
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Annexe 2-2 : Le questionnaire sur la ville mature – version anglaise 
 

Survey about urban maturity 
By LANGUILLON Raphaël, PhD student – Chuo University 

Under the direction of Professor HOSONO Sukehiro 
 
Personal informations 

1.1. Who are you? A men □ A women □ 

1.2. How old are you? 20-30 □ 31-40 □ 41-50 □ 51-60 □ Over 61 □ 
1.3. What is your institution/company? _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

1.4. What is your position in this institution/company? _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

1.5. For how long time have you been working at your institution/company? _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

Question 1: Is the image of « mature city »:   Positive □ Negative □ 
 
Question 2: According to you, which elements are involved in urban maturity? 

Demography □  Economy □ Ageing population □ Attractivity/competitivity □ 
Shrinking process □ Total of urban projects □  Size of urban projects □  
 
Question 3: According to you, what is a mature city? 

A shrinking city □ A city which stopped its expension □ A city which are going to decline □ 
A city which is more resilient to crisis □  An achieved global city □ 
A post-crisis city □ A post-carbon city □ A city whom population is ageing □ 
A sustainable city □ A city where urban agents acquiered Other □ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
 
Question 4: Is a mature city like: 

4.1. A mature wine: perfect and on time to be consumed □ 
4.2. A mature person: reasonnable and wise □ 
4.3. A mature market: saturated, which needs an innovation to expand again □ 
4.4. A mature tree: it stopped to grew □ 
4.5. A mature process: it is going to decline □ 
4.6. I don't know □ 
 
Question 5: What is the opposite of a mature city? 

An emerging and dynamic global city like Shanghai □ An international global city like New York □ 
An unexperienced global city like Sao Paulo □ A shrinking global city like Detroit □ 
Other □ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 
Question 6: Do you often use the image of mature city in your work? 

Yes □  Not often □   Never □ 
 

Question 7: According to you, is Tokyo a mature city? Yes □  No □  
 

Thank you for your kind cooperation 
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Annexe 3-1 : Questionnaire portant sur les shôtengai, version japonaise 
 

商店街商店街商店街商店街についてアンケートについてアンケートについてアンケートについてアンケート 
LANGUILLON Raphaël ランギヨンラファエル, 博士課程の学生 

中央大学総合政策学部。チューター: 細野先生 

FACE: FACE: FACE: FACE: おおおお答答答答えいただくえいただくえいただくえいただく方方方方ののののことでことでことでことで質問質問質問質問しますしますしますします。。。。    

1.1. 性別: □男性  □女性 

1.2. おいくつのですか? □20 歳-30 歳   □31 歳-40 歳  □41 歳-50 歳   □51 歳-60 歳 □61 歳以上 

1.3. あなたの商店街は繁盛していますか？ □繁盛している  □繁盛していない 

1.4. あなたのお店は商店街のどこにありますか？ □入り口近く □真ん中あたり □はじっこ 

1.5. いつからお店を始めましたか？西暦でお願いします_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _年 

1.6. 土地の所有者ですか？  □はい  □いいえ  

1.7. お店がある建物の所有者ですか？  □はい  □いいえ 

1.8. あなたのお店の業種は: □衣料品店 □生鮮食料品店 □飲食店 □めがねなどの買い回り品店 

□靴かばん店 □クリーニング店 □ドラッグストアや薬局店 □ゲームセンターなどのレジャー店 

□その他: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

1.9. 最近、お店の売り上げは:   □増えた □減った  □あまり変わらない 

Q1: Q1: Q1: Q1: 東京都市再生東京都市再生東京都市再生東京都市再生のののの大大大大きなプロジェクトできなプロジェクトできなプロジェクトできなプロジェクトで知知知知っているものにすべてチェックをっているものにすべてチェックをっているものにすべてチェックをっているものにすべてチェックを入入入入れてれてれてれて下下下下さいさいさいさい    

□六本木ヒルズ            □東京ミッドタウン   
□三菱の丸の内プロジェクト（丸ビルとか）    □三井不動産の日本橋プロジェクト（コレドとか） 

□東急の渋谷プロジェクト（ヒカリエとか） □東京スカイツリー 
Q2: Q2: Q2: Q2: 上上上上にあげたようなにあげたようなにあげたようなにあげたような都市再生都市再生都市再生都市再生のののの大大大大きなプロジェクトはきなプロジェクトはきなプロジェクトはきなプロジェクトは必要必要必要必要だとだとだとだと思思思思いますかいますかいますかいますか？？？？    

□必要だ   □必要ではない  □分からない 
Q2Q2Q2Q2----S: S: S: S: それはそれはそれはそれは何故何故何故何故ですかですかですかですか？？？？    

 
 

Q3:Q3:Q3:Q3:    都市再生都市再生都市再生都市再生のののの大大大大きなプロジェクトはあなたのおきなプロジェクトはあなたのおきなプロジェクトはあなたのおきなプロジェクトはあなたのお店店店店のののの売売売売りあげにりあげにりあげにりあげに関係関係関係関係していますかしていますかしていますかしていますか？？？？    

□売り上げを増加させている □売り上げを減少させている  □あまり関係がない □分からない  
Q4:Q4:Q4:Q4:    おおおお店店店店のののの将来将来将来将来についてについてについてについて、、、、あなたはどうあなたはどうあなたはどうあなたはどう思思思思いますかいますかいますかいますか？？？？    

□とても楽観的  □楽観的  □どちらでもない  □どちらかというと悲観的 

□悲観的  □分からない 

Q5:Q5:Q5:Q5:    あなたにあなたにあなたにあなたに後継者後継者後継者後継者はいますかはいますかはいますかはいますか？？？？□いる  □まだいない   □後継者は要らない    

Q6:Q6:Q6:Q6:    あなたのあなたのあなたのあなたの商店街商店街商店街商店街をもっとをもっとをもっとをもっと新新新新しくしたいとしくしたいとしくしたいとしくしたいと思思思思いますかいますかいますかいますか？？？？□はい  □いいえ    
Q6Q6Q6Q6----S: S: S: S: それはそれはそれはそれは何故何故何故何故ですかですかですかですか？？？？    

 
 

ありがとうございましたありがとうございましたありがとうございましたありがとうございました。。。。    ７７７７月月月月１１１１１１１１日日日日（（（（木木木木））））までにごまでにごまでにごまでにご回答回答回答回答くださいくださいくださいください。。。。    
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Annexe 3-2 : Questionnaire portant sur les shôtengai, version anglaise 
Survey about evolution of Shôtengai in Tokyo 

By LANGUILLON Raphaël, PhD student – Chuo University 
Under the direction of Professor HOSONO Sukehiro 

 
FACE: Personal informations 
 

1.1. Who are you? A men □ A women □ 
1.2. How old are you?  20-30□  31-40□  41-50□  51-60□  Over 61□ 
1.3. Is your shop prosperous? yes □  no □ 

1.4. Where is located your shop in the shôtengai: □ at the entrance □ in the middle □ at the end 
1.5. For how long time have you been working there? _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

1.6. Are you the onwer of the ground?  Yes □  No □  

1.7. Are you the owner of the building of the shop?  Yes □  No □ 
1.8. What do you sell: □ Clothing store □ Fresh grocery store □ Restaurant □ Optical 

□ Shoes bag store □ Laundry □ Drog store or pharmacy □ Game center 

□ Other: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

1.9. How have been evoluating your sells recently: □ Growth □ Decline □ No change 

 
Q1: Which big project of urban renaissance do you know within the following list? 

□ Roppongi Hills            □ Tokyo Midtown  
□ The redevelopment project of Marunouchi by Mitsubishi   

□ The redevelopment project of Nihonbashi by Mitsui    

□ The redevelopment project of Shibuya by Tôkyû     □ Tokyo Sky Tree 
 
Q2: Do you think large scale urban renaissance projects in Tokyo are useful? 

Yes □  No □   I don't know □ 
 
Q2-S: Why? 

 
 
Q3: Do you think the urban renaissance project impact your activities? 

□It makes your sells growing□It makes your sells declining □ There is no impact□You don’t know 
Q4:    What do you think about your shop’s future? 

□You are very optimistic  □You are optimistic  □You are neutral  □You are pessimistic 

□You are very pessimistic  □You don’t know 

Q5:    Do you have a succesor?    □ Yes  □ No   □ I don’t need anyone 

Q6:    Do you wish to renew your shop?    □ Yes  □ No    
Q6-S: Why？？？？ 

 
 

Thank you for your kind cooperation 
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Annexe 4-1 : Questionnaire portant sur la perception par les habitants des grands 
projets urbains, version japonaise 

 

都市再生都市再生都市再生都市再生についてのアンケートについてのアンケートについてのアンケートについてのアンケート 
LANGUILLON Raphaël ランギヨンラファエル, 博士課程の学生 

中央大学総合政策学部 - チューター: 細野先生 
 

FACE: FACE: FACE: FACE: おおおお答答答答えいただくえいただくえいただくえいただく方対方対方対方対してしてしてして質問質問質問質問しますしますしますします。。。。    

1.1. 性別: □男性  □女性 

1.2. おいくつですか? □20 歳-30 歳   □31 歳-40 歳  □41 歳-50 歳   □51 歳-60 歳 □61 歳以上 

1.3. どこに住んでいますか？_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
1.4. いつからあそこに住んでいますか？西暦でお願いします_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _年 

1.5. お住まいのお宅は？  □所有  □賃賃  

1.6. どんな住宅に住んでいますか？  □一一一て   □アパート   □五階までの低層マンション   

□高層ママママ マ □その他_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

Q1: Q1: Q1: Q1: 住住住住んでいるんでいるんでいるんでいる所所所所からからからから一番近一番近一番近一番近いいいい都市再生都市再生都市再生都市再生のののの大大大大きなプロジェクトはどれですかきなプロジェクトはどれですかきなプロジェクトはどれですかきなプロジェクトはどれですか？？？？    

□六本木ヒルズ            □東京ミッドタウン   
□三菱の丸の内プロジェクト（丸ビルなど）    □三井不動産の日本橋プロジェクト（コレドなど） 

□東急の渋谷プロジェクト（ヒカリエなど） □東京スカイツリー  □その他 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

Q2: Q2: Q2: Q2: 上上上上にあげたようなにあげたようなにあげたようなにあげたような都市再生都市再生都市再生都市再生のためののためののためののための大大大大きなプロジェクトはきなプロジェクトはきなプロジェクトはきなプロジェクトは必要必要必要必要だとだとだとだと思思思思いますかいますかいますかいますか？？？？    

□必要  □必要ではない  □分からない 

Q2Q2Q2Q2----S: S: S: S: それはそれはそれはそれは何故何故何故何故ですかですかですかですか？？？？    

 
 

    
Q3: Q3: Q3: Q3: 都市再生都市再生都市再生都市再生のののの大大大大きなプロジェクトのおかげできなプロジェクトのおかげできなプロジェクトのおかげできなプロジェクトのおかげで、、、、東京東京東京東京がががが良良良良くなるくなるくなるくなる要因要因要因要因はははは何何何何ですかですかですかですか？？？？    

□あなたの生活条件  □住民の生活条件  □東京の環境  □東京の経済 

□地震や火災の時に東京の安全さ  □東京の魅力と競争力   □何もない 
 

Q4: Q4: Q4: Q4: 都市再生都市再生都市再生都市再生のののの大大大大きなプロジェクトのせいできなプロジェクトのせいできなプロジェクトのせいできなプロジェクトのせいで、、、、東京東京東京東京がががが悪悪悪悪くなるくなるくなるくなる要因要因要因要因はははは何何何何ですかですかですかですか？？？？    

□あなたの生活条件  □住民の生活条件  □東京の環境  □東京の経済 

□地地や火火の時に東東の安安さ   □東東の魅魅と競競魅   □何ももも 
 

Q5:Q5:Q5:Q5:    Q1Q1Q1Q1 のののの中中中中でででで最最最最もももも近近近近いいいい再生再生再生再生プロジェクトについてプロジェクトについてプロジェクトについてプロジェクトについて点数点数点数点数でででで評価評価評価評価してしてしてして下下下下さいさいさいさい（（（（００００点点点点====悪悪悪悪いいいい、、、、１１１１

００００００００点点点点====素晴素晴素晴素晴らしいらしいらしいらしい））））::::    
環境:_ _ _  周りの社会との統合:_ _ _  効用:_ _ _  美しさ:_ _ _  建設前にネゴシエーション:_ _ _ 
建築:_ _ _  安全性:_ _ _  緑（自然環境）:_ _ _ 
 

八月二日八月二日八月二日八月二日までにおまでにおまでにおまでにお戻戻戻戻しししし下下下下さいさいさいさい。。。。ありがとうございましたありがとうございましたありがとうございましたありがとうございました。。。。    
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Annexe 4-2 : Questionnaire portant sur la perception par les habitants des grands 
projets urbains, version anglaise 

Survey about Urban renaissance in Tokyo 
By LANGUILLON Raphaël, PhD student – Chuo University 

Under the direction of Professor HOSONO Sukehiro 
 
FACE: Personal informations 

1.1. Who are you? A men □ A women □ 
1.2. How old are you? 20-30 □ 31-40 □ 41-50 □ 51-60 □ Over 61 □ 
1.3. Where do you live? _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
1.4. For how long time have you been living there? _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

1.5. Did you buy your house?  Yes □  No □  

1.6. Are you living in: A house □ An appartement □ An apartment in a 5-store building □ 
Other □ 
 

Q1: Q1: Q1: Q1: What is the closest big urban renaissance project from your home?What is the closest big urban renaissance project from your home?What is the closest big urban renaissance project from your home?What is the closest big urban renaissance project from your home?    

□ Roppongi Hills            □ Tokyo Midtown  
□ Marunouchi, redevelopped by Mitsubishi     □ Nihonbashi redeveloped by Mitsui    

□ Shibuya redeveloped by Tôkyû     □ Tokyo Sky Tree 

□Other _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 
 
Q2: Do you think large scale urban renaissance projects in Tokyo are useful? 

Yes □    No □    I don’t know □ 
 
Q2-S: Why ? 

 
 
 
Q 3: Do you think large scale urban renaissance projects in Tokyo improve: 

Your living conditions □ The living conditions of the population □ 
The environment of the city □  The economy of the city □ 
The safety in case of earthquake or fire □ The attractivity/the competitivety of the city □ 
Nothing □ 
 
Q 4: Do you think large scale urban renaissance projects in Tokyo deteriorate: 

Your living conditions □ The living conditions of the population □ 
The environment of the city □  The economy of the city □ 
The safety in case of earthquake or fire □ The attractivity/the competitivety of the city □ 
Nothing □ 
Q 5: If you are living near an urban renaissance project, which score will you give to it 
concerning the following characteristics (0 = bad, 100 = great): 
Environment: _ _ _   Integration with the surroundings: _ _ _   Utility: _ _ _   Beauty: _ _ _ 
Negociation before construction: _ _ _   Architecture: _ _ _   Safety: _ _ _   Greenery: _ _ _ 

Thank you for your kind cooperation 
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Annexe 5 : La mesure de la Bulle 
 

Les valeurs foncières concernent le prix des sols, déclinés en fonction des usages, tels 
qu’ils sont légiférés par le Code de la Construction (Kenchiku hô 建築法) et localement par les 
plans d’urbanisme. Les valeurs immobilières concernent les surfaces bâties, par opposition 
aux sols nus. Elles sont directement connectées aux valeurs foncières en ce qu’elles résultent 
du produit suivant : PTCVV fi +++= , où iV  est la valeur immobilière, fV  la valeur du 

foncier, C le coût de construction, T les taxes sur les transactions immobilières et P la plus-
value liée à la vente d’un produit immobilier « fini ». 

La Bulle des années 1980 est d’abord foncière, rendant les coûts supplémentaires C, T 
et P presque anecdotiques. Dans les espaces centraux des grandes agglomérations japonaises, 
en particulier à Tokyo, le foncier représentait presque 98% de la valeur des prix lors des 
transactions immobilières (Noguchi, 1994) (fig. A-1). 

La période 1985-1991 correspond bien à une bulle économique et financière au Japon. 
La démonstration en est cependant difficile. Une bulle se définit par une différence notable 
entre des prix dits fondamentaux (fP ), c’est-à-dire ceux théoriques d’un marché en phase de 

bon fonctionnement, et les prix réels (rP ), qui sont ceux proposés par le marché à un moment 

donné. Dans le cas où rf PP = , on considère que le marché fonctionne correctement. Dans le 

cas où rf PP < , il y a effectivement bulle. La difficulté réside dans le calcul de fP . 

 
Figure A-1 : Part du prix du sol dans les prix immobiliers. Les calculs sont fondés sur la base d’un terrain de 
167 m² et d’un logement (maison) de 89 m². Raphaël Languillon-Aussel. D’après les calculs de Yukio 
NOGUCHI (1994, p.13). 
 

A Tokyo, NOGUCHI Yukio 野口幸雄 a calculé l’écart entre fP  et rP  grâce au modèle 

qu’il propose en 1994 (fig. A-2). Il a mis en évidence des différences qui allaient du simple au 
quintuple, comme à Ginza, où, en 1987, rP  était de 23 000 000 yens le m², alors que fP  
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aurait dû être de 12 030 000 yens le m². A Yokohama, la différence était encore plus nette, 
avec rP  à 11 400 000 yens le m², et fP  à 2 950 000 yens le m². 

Outre le calcul de fP , d’autres indicateurs coexistent et valident l’existence de la Bulle. 

Ainsi, la part des prix fonciers dans le PIB japonais passe de moins de 1,5% en 1955 à près de 
5% en 1987. Le rapport entre le prix des logements et le salaire annuel moyen des foyers se 
creuse, passant de 5,64 dans le grand Tokyo en 1985, à 8,62 en 19891 (Noguchi, 1994). 

 
Figure A-2 : Différence entre les prix fondamentaux (Pf) et les prix réels (Pr) à Tokyo (23 arrondissements). 
Raphaël Languillon-Aussel. Source : NOGUCHI (1994, p. 23). 
 

Annexe 6 : Les mécanismes ayant conduit à la formation de la bulle spéculative des 
années 1980 

 
La Bulle n’est pas un événement spontané : elle se produit au moment où s’amorcent 

la financiarisation de l’économie japonaise et la transformation de Tokyo en ville globale. La 
capitale japonaise prend alors le pas sur ses principales concurrentes, en particulier Ôsaka, en 
ce qui concerne la localisation des sièges sociaux des grandes entreprises japonaises ainsi que 
des sièges régionaux des entreprises étrangères. L’argument alors répandu y expliquait la 
hausse des valeurs foncières par la concentration de plus en plus importante de grandes 
entreprises et la croissance du besoin en bureaux afférant. 

Cet argument est très limité et insuffisant pour expliquer la Bulle. Jusqu’à la moitié 
des années 1980, l’accroissement des valeurs foncières et des prix locatifs de surfaces de 
bureaux suit celui du PIB, laissant apparaître un décrochage à partir de 1985 qui traduit un 
effet bulle (fig. A-3). Pourtant, les prix fonciers croissent beaucoup plus rapidement que les 
prix locatifs, à Tokyo comme à Ôsaka. Cette observation démontre que l’on ne peut pas 
inférer de la seule concentration des activités économiques de décision à Tokyo l’envolée des 
prix fonciers, qui aurait dû être accompagnée de la même envolée pour les prix locatifs dans 

                                                 
1  Au-delà d’un rapport de 5, il est impossible pour un couple d’acheter un logement, dont la valeur se 
désynchronise alors de l’économie réelle ou de l’ordinaire pour ne concerner que l’économie spéculative ou 
l’exceptionnel (une élite internationale par exemple). 
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le cas où l’argument aurait été le seul expliquant la Bulle, et ce uniquement à Tokyo mais 
certainement pas à Ôsaka. D’autres facteurs bien plus essentiels entrent donc en compte. 

 

 
Figure A-3 : Evolution des prix fonciers dans les districts commerciaux et des prix locatifs de surfaces de 
bureaux à Tokyo et à Ôsaka (par m², indice 100 en 1980). Il est à noter que l’échelle de temps irrégulière 
accentue le tassement des prix entre 1989 et 1990 à Tokyo, et exagère la poursuite de l’envolée à Ôsaka, en 
raison d’un espace équivalent pour les périodes 1980-1985 (soit 5 ans), 1985-1989 (soit 4 ans), et 1989-1990 
(soit 1 an). Raphaël Languillon-Aussel. Source : Yukio NOGUCHI (1994, p.17). 
 

Les causes géopolitiques et macroéconomiques 
 

La principale cause identifiée est l’endaka 円高, c’est-à-dire la réévaluation du yen et la 
dévaluation du dollar américain décidées lors des accords du Plaza hotel à New York le 22 
septembre 1985 par les membres du G5 (Etats-Unis, Japon, RFA, Grande-Bretagne et France) 
(fig. A-4). 

Le contexte macro-économique des années 1970 et 1980 explique ces accords, 
imposés par les Etats-Unis au Japon. Il se caractérise par trois éléments. 1/ L’affaiblissement 
du bloc occidental suite aux chocs pétroliers des années 1970 remet en question le modèle 
capitalistique anglo-saxon et ses prétentions hégémoniques. 2/ L’essoufflement de l’URSS 
suite au désastre de la guerre en Afghanistan affaiblit la crédibilité économique, militaire et 
idéologique du bloc soviétique. 3/ L’excellente santé économique du Japon et la montée des 
Nouveaux Pays Industrialisés d’Asie (NPIA) donnent aux grandes puissances le sentiment 
d’un basculement du monde vers l’Asie-Pacifique. 

La réussite du Japon se traduit par l’augmentation de ses excédents commerciaux avec 
l’ensemble des pays industrialisés. Le déficit que les Etats-Unis a avec lui quintuple (fig. A-
5). Pour freiner les exportations japonaises et ainsi réduire leur propre déficit commercial, les 
Etats-Unis imposent donc l’endaka. 
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Figure A-4 : Le cours du yen dans les années 1980-2000 et les deux endaka de la décennie 1985-1995. Raphaël 
Languillon-Aussel. Source : Federal Reserve Board, 2007. 

 

 
Figure A-5 : Les balances commerciales du Japon et des Etats-Unis : l’inefficacité des accords du Plaza Hotel 
de septembre 1985 sur les échanges commerciaux du Japon. Raphaël Languillon-Aussel. Source : Statistiques de 
l’Université de Shebrooke (dernière consultation le 31.03.2014).  
http://perspective.usherbrooke.ca/bilan/servlet/BMListeStatSpecifique?codetheme=1 (Vérifications ponctuelles 
auprès du Ministère des Finances) 
 

Les causes microéconomiques et les effets inattendus de l’endaka 円高 
 

Les effets immédiats de l’endaka 円高 ont été très négatifs pour l’économie japonaise, 
avec une baisse des exportations et des bénéfices des entreprises d’environ 11% entre 1985 et 
1986. Ce chiffre atteint 28% pour les secteurs de l’industrie et jusqu’à 70% pour de grands 
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groupes de l’électroménager comme Tôshiba 東芝. Néanmoins, très rapidement, la tendance 
s’inverse à la suite de la mutation des stratégies des entreprises de l’archipel et grâce à des 
politiques publiques très réactives. 
 Les entreprises ont recours à un certain nombre de mesures : réduction des marges 
pour l’export, délocalisation des unités de production dans les NPIA, éclatant les chaînes de 
production à l’ensemble de l’Asie pacifique, réorientation des exportations japonaises vers 
l’Asie, remise en question du système d’emploi à vie dans les grandes entreprises, 
externalisation accrue et renforcement des bassins de sous-traitance.  

L’Etat a lui aussi réagi avec une série de mesures importantes : politique de grands 
travaux, renforcement du marché intérieur, tel que préconisé dans le rapport MAEKAWA de 
1986, libéralisation (jiyûka 自由化 ), internationalisation (kokusaika 国際化 ), privatisation 
(min’eika 民営化). 
 Ces trois dernières postures (libéralisation, internationalisation et privatisation) ont eu 
pour objectif commun de remobiliser les immenses ressources financières du pays, en 
particulier concernant trois sources principales : l’épargne des particuliers, les bénéfices des 
entreprises (accumulés au cours de la période de Haute croissance, des années 1970 et 1980), 
les réserves en devises étrangères suite au solde très positif de la balance du commerce 
extérieur. En raison des difficultés économiques issues de l’endaka, et dans le contexte de 
l’époque de globalisation financière et de financiarisation de l’économie, la remobilisation de 
ces trois formes de ressources est devenue un enjeu fort du gouvernement conservateur et 
libéral de NAKASONE 中曽根. 
 Ainsi, les politiques de privatisation ont été intimement liées à la libéralisation et à 
l’internationalisation. Elles ont touché deux secteurs essentiellement. Une partie des services 
publics ont été privatisés pour obliger les particuliers à utiliser leur épargne. Les structures 
financières de gestion des épargnes populaires2 ont-elles aussi connu une première entative de 
privatisation dans le but de mettre la main sur l’épargne populaire et de la réinjecter dans les 
circuits économiques et financiers japonais. 

La libéralisation a ainsi rendu liquides et mobiles les gigantesques capacités 
financières du Japon, gonflées par ailleurs artificiellement par l’endaka. Ces gigantesques 
liquidités ont alors été investies préférentiellement dans trois secteurs : les IDE, en particulier 
aux Etats-Unis mais également en Asie, les systèmes productifs industriels3 et le foncier. 
 

Les causes politiques et la question des intérêts sociaux-économiques derrière la bulle 
 

Quatre grandes causes permettent d’expliquer la formation de la Bulle qui a pris pour 
actif spéculatif privilégié le foncier. 1/ En 1985, le Secrétariat d’Etat au Territoire japonais, le 
Kokudo-chô 国土庁 édite un rapport estimant à 5 140 hectares les besoins en surface de 
bureaux dans les principales agglomérations japonaises dans les quatorze ans qui devaient 
suivre. Ce rapport a créé un effet signal pour les marchés qui ont alors investi le foncier des 
métropoles afin d’anticiper les besoins en surfaces de bureaux. Les prix ont connu une 
croissance importante quasi immédiate, au point que le seul foncier du palais impérial valait 
autant que celui de toute la Californie (Bourdier et Pelletier, 2001) (fig. A-6). 
 

                                                 
2 Cette politique a conduit par la suite au démantèlement du système des retraites et à la privatisation de la poste 
japonaise. L’épargne populaire nationale ainsi injectée dans les circuits financiers privatisés représente en tout 
300 000 milliards de yens, soit l’équivalent de la capitalisation boursière des entreprises cotées à Tokyo 
(Bourdier et Pelletier, 2001). 
3 Les investissements productifs augmentent ainsi de 15% par an en moyenne entre 1985 et 1990 (Bourdier et 
Pelletier, 2001). 
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Figure A-6 : Evolution des prix fonciers à Tokyo (arrondissements de l’hyper-centre). Raphaël Languillon-
Aussel. 
 

2/ En 1986, le gouvernement de NAKASONE dérégule le code de l’urbanisme dans le 
cadre de la Loi de renaissance urbaine, afin d’apporter des garanties au secteur privé et de 
stimuler sa mobilisation dans la fabrique urbaine (activation du secteur privé, minkatsu 民活). 
Cette dérégulation est un signal supplémentaire que le gouvernement envoie aux marchés et 
aux investisseurs privés. 
 3/ La même année, la Banque centrale du Japon baisse son taux d’escompte4 qui passe 
de 5% à 4,5% en 1986, puis de 4,5% à 2,5% en 1987, un niveau historiquement bas depuis la 
fondation de la Banque centrale en 1882. Le crédit devient presque « gratuit » au regard des 
taux d’inflation de l’époque. 

4/ La rentabilité des investissements dans les systèmes productifs et boursiers se sont 
affaiblis à la même période, rendant les investissements fonciers et immobiliers plus 
intéressants. 
 Ces quatre grandes causes politiques et économiques expliquent la ruée des liquidités 
japonaises sur les valeurs foncières et le cercle faussement vertueux qui se met en place, 
puisque le crédit, non seulement bon marché, est gagé sur les biens fonciers et immobiliers 
(prêts sur nantissement) dont les valeurs croissantes assurent à l’emprunteur des retours sur 
investissements importants qui lui permettent d’alimenter la machine spéculative et la frénésie 

                                                 
4 Taux directeur pour les prêts que la Banque du Japon accorde aux institutions publiques et privées et sur lequel 
s’alignent les taux des prêts consentis par les banques privées. 
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d’achat et de revente. Cette machine se nourrit alors du mythe foncier (tochi shinwa 土地神話), 
qui postule de façon irraisonnée un renchérissement sans fin des valeurs foncières sans 
possible déflation des prix. 
 

Annexe 7 : Le dégonflement de la Bulle et ses conséquences 
 

Le dégonflement de la Bulle à partir de 1991 a été d’abord perçu comme un 
ralentissement conjoncturel, avant que les autorités et les acteurs ne prennent réellement 
conscience de la dimension structurelle de la crise. Cette dernière a été longue et profonde, si 
bien que la décennie des années 1990 a été surnommée par les médias la « décennie perdue ». 
Les impacts ont été importants à Tokyo. 

Pourtant, loin d’être inutile, les années 1990 ont permis une réappropriation des 
centres urbains par des projets qui avaient été rendus impossibles au cours de la Bulle en 
raison de la cherté démesurée des prix fonciers, si bien que l’on peut considérer la période 
comme une décennie de « réajustements spatiaux ». 
 

Pourquoi la Bulle se dégonfle-t-elle ? 
 

Si la Bulle a été essentiellement financière, son dégonflement a eu d’importants 
impacts sur l’économie réelle en raison d’un complexe effet domino. Trois paramètres ont 
joué un rôle essentiel. 

1/ Au printemps 1989, à la suite de la crise du marché immobilier américain et des 
craintes de propagation, la Banque du Japon, dirigée à l’époque par YASUSHI Mieno三重野康, 
fait remonter progressivement les taux d’escompte qui passent de 2,75 % en mai 1989 à 6 % 
en août 1990 (Bourdier et Pelletier, 2001), ce qui met un coup de frein volontaire à la 
spéculation foncière. 
 2/ Par ailleurs, en 1989, la Loi d’orientation foncière (Tochi kihon hô 土地基本法) tente 
elle aussi de casser les mécanismes spéculatifs en augmentant la disponibilité des terrains 
résidentiels et en modifiant la taxation des terrains agricoles5 en périmètre urbanisé (shigaika 
kuiki 市街化区域). Cette mesure conduit en 1991 à l’instauration d’un « Dispositif sur les terres 
agricoles dans les zones d’urbanisation » (Tokutei shigaika kuikinai nôchi no shikumi 特定市街

化区域内農地の仕組み) qui les divise en deux catégories. 
 D’un côté se trouvent les terres agricoles à conserver (hozen suru nôchi 保全する農地) 
qui continuent de relever d’une imposition très avantageuse (nôchi kazei 農地課税). D’un autre 
côté se trouvent les terrains agricoles à urbaniser (takuchika suru nôchi 宅地化する農地), pour 
lesquelles l’imposition est alignée sur les terrains urbanisés (takuchinami kazei 宅地並み課税). 
Des syndicats ruraux pour le logement (nôji kumiai 農事組合) sont alors constitués, pour 
urbaniser ces terrains agricoles par le biais d’opérations de remembrement (tochi kukaku seiri 
土地区画整理) qui augmentent la disponibilité en foncier résidentiel dans les agglomérations 
japonaises, en particulier à Tokyo. 
 L’augmentation des taux d’escompte et des taux d’intérêt, la taxation des terrains 
« mal utilisés » (sous-entendu par la spéculation) et l’accroissement des réserves foncières 
résidentielles ont freiné la spéculation, conduisant à une baisse des prix observable dès 1991. 
La bulle n’éclate pas, elle est dégonflée volontairement par les autorités politiques et 
financières du pays. 
 
 
 

                                                 
5 Dans les trois grandes agglomérations du pays, ces derniers représentaient près de 10 % des surfaces. 
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La crise des jûsen 住専 et la fin du modèle économique japonais 
 

Avec le dégonflement de la Bulle, les valeurs foncières décroissent, d’abord lentement 
puis très fortement entre 1991-1992. La valeur totale des actifs fonciers passe ainsi de 2 400 
billions de yens en 1990 à 1 400 billions en 1998, soit une évaporation de 1 000 billions de 
yens, représentant deux fois le PIB annuel du Japon. Les prêts bancaires ayant été nantis sur le 
foncier, la forte baisse des valeurs foncières en rend irrécouvrable une grande partie. Ces 
créances douteuses, ou toxiques, passent ainsi de 8 900 milliards de yens en 1993 à près de 
79 000 milliards de yens en 1997. 
 Afin d’éviter une propagation systémique de l’onde de choc, l’Etat autorise les 
banques à créer des établissements spécialisés dans la gestion des actifs toxiques, les jûsen, au 
nombre de sept. Il s’agit de poubelles à crédit, en particulier ceux accordés à la pègre, dont se 
débarrassent les établissements financiers pour les sortir de leurs bilans. Néanmoins, deux 
excès ont débouché sur une catastrophe économique et financière. 
 Premièrement, ces jûsen ont continué à mener une politique très agressive et très 
risquée de prêts à taux d’intérêt élevés mais fortement rémunérateurs. Deusièmement, elles 
ont été utilisées pour transférer d’immenses liquidités du secteur agricole au secteur financier 
de façon non contrôlée, mais avec l’aval du gouvernement. 
 En effet, en mars 1990, le Ministère des Finances et le Ministère de l’Agriculture 
publient conjointement un communiqué6 sur la restriction des prêts fonciers, à l’exception des 
institutions financières affiliées aux coopératives agricoles (nôkyô 農協) qui bénéficiaient à 
l’époque d’une manne financière très importante issue de la protection de quelques 
productions clés, en particulier le riz (Hamano, 1996). Les jûsen ont donc persuadé les nôkyô 
de leur prêter des milliards de yens à des taux rémunérateurs (3-4%), qu’elles ont utilisés pour 
prêter aux spéculateurs sur les marchés des valeurs foncières en perte de vitesse. C’est ainsi 
que les créances toxiques irrécouvrables ont fortement augmenté malgré le dégonflement de 
la Bulle. 
 Les jûsen constituent de véritables bombes à retardement. Un premier plan 
d’assainissement de 6 400 milliards de yens, nécessitant 685 milliards de fonds publics, est 
rejeté par les contribuables japonais en 1995. Les premières faillites d’établissements 
financiers interviennent la même année, avec deux établissements de crédit (Cosmo Credit et 
Kizu Credit) et une banque régionale (Hyôgo Bank). La débâcle des sept jûsen intervient 
l’année suivante, avec un montant de 10 000 milliards de yens de créances toxiques estimées 
à 75 % irrécouvrables. Face à l’ampleur de la crise alors à venir, une loi de Finances est votée 
fin 1996. Elle prévoit l’injection de 685 milliards de yens de fonds publics contre des 
garanties, en particulier avec la mise en place de deux structures : la Housing Loan 
Administration Corporation (HLAC, Jûtaku kin’yû saiken kanri kikô 住宅金融債権管理機構) qui 
doit gérer les créances douteuses des jûsen, et la Resolution and Collection Bank (RCB, Seiri 
kaishû kikô整理回収機構) qui rachète des coopératives de crédits. 

Malgré ce plan économique ambitieux, les premières grandes faillites ont lieu en 1997, 
avec la dixième banque commerciale du pays (la Hokkaidô Takushoku Bank) et trois maisons 
de titres (San’yô Securities, Tôshoku Securities et surtout Yamaichi Securities, la quatrième 
du pays). Face à l’ampleur de la catastrophe, un vaste plan d’assainissement bancaire est voté 
par la Diète en 1998, complété par une recapitalisation des banques fragiles mais viables, 
tandis que la HLAC et la RCB fusionnent au tournant des années 2000. 
 
 

                                                 
6 La question est de savoir quel était l’intérêt des deux Ministères à publier ce communiqué. Une des explications 
est sans doute le besoin urgent de liquidités pour faire fonctionner l’économie dans un contexte de crise de 
confiance des créanciers et d’assèchement des liquidités. 
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Une crise pour tous ? 
 

La crise qui suit le dégonflement de la Bulle affecte en profondeur et durablement 
l’économie et la société japonaises. Pourtant, elle n’a pas été vécue par tous de la même 
façon. Le fait qu’il n’y ait pas eu éclatement mais bien dégonflement montre à quel point la 
Bulle a été contrôlée par les instances politiques et financières du Japon. La question est alors 
de savoir à quoi et à qui tout cela a profité. 
 Si la Bulle a permis de mobiliser l’épargne populaire et de l’injecter massivement dans 
le système financier dérégulé mis en place par les politiques libérales du gouvernement de 
NAKASONE, elle a eu également pour effet d’utiliser ces capitaux pour investir massivement 
dans le système productif. Ainsi, alors que la quasi totalité des valeurs issues de la spéculation 
financière s’est évaporée avec le dégonflement de 1991, les investissements physiques et réels 
dans le système productif opérés grâce aux plus-values et aux facilités de crédit issues de la 
Bulle sont restés (Van Wolferen, 1998). 

Elle a eu aussi, sinon pour objectif initial, du moins comme conséquence, de transférer 
d’immenses quantités de richesses de l’épargne populaire vers le secteur industriel et le 
système productif, dans une période où le renchérissement du yen avait rendu nécessaire une 
restructuration profonde et rapide de l’industrie japonaise. 
 Le dégonflement de la Bulle a eu également une conséquence sociale majeure. Alors 
que les petits porteurs et les petites maisons de titres ont fait faillite, ne trouvant pas les 
ressources financières nécessaires pour surmonter la crise, les actifs fonciers dépréciés gérés 
par ces petites entités ont été rachetés en masse par les grandes entreprises. Ces rachats 
importants ont ainsi permis le transfert non négligeable de droits de propriétés, aboutissant à 
une concentration accrue aux mains de quelques grandes entreprises (essentiellement les 
compagnies immobilières, fudôsan 不動産). 
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Annexe 8 : Heurs et malheurs de la ville d’exception à Tokyo 
 

Une archéologie synthétique de l’exceptionnalité urbaine montre que sa pratique n’est 
pas le seul fait du XXème siècle. On trouve, en particulier à Tokyo, une très forte dualité dès 
la fondation de la ville au XVIIème siècle par TOKUGAWA Ieyasu (徳川家康), avec une 
division encore opérante de nos jours entre Ville haute (Yamanote山の手) et Ville basse 
(Shitamachi下町)7. Ce qui change au XXème siècle, en particulier à partir des années 1960 et 
les Jeux olympiques de 1964, c’est qu’à la pratique s’ajoute une rhétorique volontaire et 
affichée de l’exceptionnalité. Elle s’inscrit dans un cadre globalisé qui repose sur deux 
éléments : une compétition interurbaine pour l’attractivité métropolitaine, des rapports de 
force intra-urbains entre acteurs politico-économiques et classes sociales. 

Tokyo 東 京 , « capitale de l’Est »8 , cristallise dès ses origines des prétentions 
d’exceptionnalité. L’importation, la réinterprétation et la mise en scène des formes et des 
techniques venues d’Occident répondent à cette volonté de puissance. Ainsi, les élites 
urbaines exposent la ville moderne à Ginza 銀座 ou à la gare de Tokyo 東京駅, autant pour 
briller en Asie que pour montrer au peuple japonais les vertus d’un régime « éclairé » et 
progressiste arrivé au pouvoir suite à la restauration de l’autorité impériale9. 

C’est néanmoins l’accélération de la globalisation des années 1960 et surtout 1980 qui 
constitue le cadre à la production d’une véritable rhétorique de l’exceptionnalité, permettant 
de justifier des opérations urbaines d’envergure dans un contexte de montée de la compétition 
internationale. Ainsi, les élites politico-économiques exposent la ville industrielle à Shibuya 渋

谷 à l’occasion des Jeux olympiques de 1964 オリンピック. Ils font de même avec la ville 

                                                 
7  Edo 江戸 , forteresse en ruine lors de sa conquête par Ieyasu en 1590, village de pêcheurs modeste à 
l’embouchure du fleuve Tone (Tonegawa 利根川), devient alors capitale shogunale en 1603 avec l’établissement 
du quartier général et du gouvernement militaire et politique (bakufu 幕府) de la dynastie des TOKUGAWA. En 
tant que nouvelle capitale shogunale, rivale de la capitale impériale déclinante qu’était Kyoto (Fiévé, 2008), Edo 
se transforme très rapidement. Le château shogunal est érigé sur les flancs du plateau de Musashino 武蔵野. 
Autour du château, les grands travaux lancés par le shogun remodèlent et aplanissent les collines, creusent les 
douves, comblent les marécages et les littoraux de la baie de Tokyo avec les matériaux ainsi dégagés qui forment 
les premiers quartiers de la ville basse shitamachi 下町 dans lesquels viennent s’établir les commerçants et les 
artisans : Nihonbashi 日本橋, Shintomichô 新富町, Ginza 銀座, Tsukiji 築地 et Shinbashi 新橋 (Scoccimarro, 2007). 
Ces grands travaux, financés par les seigneurs féodaux (daimyô 大 名 ), participent du projet politique 
d’unification de l’archipel en ce qu’ils contraignent l’ensemble des seigneurs à se soumettre à l’autorité du 
shôgun 将軍 et à bâtir la nouvelle capitale politique du pays. La fin des grands travaux en 1630 marque un 
tournant politique et urbanistique à Edo, avec l’instauration du système de double résidence (sankin kôtai 参勤交

代) comme nouvel instrument de contrôle social des seigneurs féodaux, obligés de résider un an sur deux à Edo, 
et d’y laisser le reste du temps épouses et héritiers en guise d’otages. Ce système, qui perdure de 1635 à 1862, 
conduit à l’établissement à proximité du palais shogunal de résidences seigneuriales qui constituent la Ville 
haute Yamanote 山の手 dans les arrondissements actuels de Chiyoda-ku 千代田区, Chûô-ku 中央区 et Minato-ku 港
区. 
Cette dichotomie entre Ville haute et Ville basse explique la constitution de deux trames urbaines différentes : 
grandes propriétés sur les hauteurs des collines et du plateau de Musashino à l’ouest pour la ville haute ; 
quadrillage rigoureux et fort contrôle social à l’est pour la ville basse (Masai, 1987). Si cette grande structure et 
ces effets de trames persistent de nos jours, les puissants processus de modernisation qui ont touché Edo devenue 
Tokyo lors de la restauration du pouvoir impérial au cours de l’ère Meiji 明治時代 (1868-1912) ont transformé la 
ville en capitale moderne, puis en métropole globalisée, non dépourvue pour autant de quelques archaïsmes 
persistants. 
8 Lorsque le pouvoir de l’empereur a été restauré en 1868, suite au désaveu du dernier shogun de la dynastie des 
TOKUGAWA, la capitale impériale a été transposée de Kyoto à Edo, rebaptisée Tokyo. Les idéogrammes de 
son nom signifie « capitale de l’Est », avec un double sens : capitale plus à l’Est que l’ancienne (Kyoto) ; 
capitale de l’Est, c’est-à-dire de l’Asie. L’ambiguïté est volontaire. 
9 Le véritable mythe développé autour de la figure fondatrice de l’empereur Meiji participe de ce processus de 
construction d’une ville d’exception, bâtie par un empereur exceptionnel, vénéré depuis au sanctuaire Meiji qui 
se trouve à Yoyogi. 
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globale à Shinjuku 新宿 (Falquet, 1993) durant la période de la bulle économique (1985-1991) 
et la ville durable sur le front de mer (Rinkai Fukutoshin 臨海副都心) au tournant du nouveau 
millénaire (TMG, 2007). 

À Tokyo et d’une façon générale dans toute métropole d’importance, chaque 
réalisation de la ville d’exception est la manifestation concrète du travail des opérateurs 
d’imaginaire10, ces agents qui co-construisent la ville et son image : il s’agit d’entrepreneurs, 
de grandes compagnies, de politiques, de financiers, d’institutions, d’associations ou de 
groupes sociaux. À la fois dans la production de l’urbain et dans la production de son 
imaginaire, ils agissent autant dans le réel que dans l’idéel et se situent dans ce que Heiko 
SCHMID appelle l’hyper-réalité (Schmid, 2009).  

S’il y a un architecte emblématique des opérateurs d’imaginaires tokyoïtes qui érigent 
Tokyo en ville d’exception, c’est bien TANGE Kenzô 丹下健三    qui, depuis les années 1960 
jusqu’aux années 2000, a contribué au développement de la métropole par des réalisations 
prestigieuses : le gymnase olympique de Yoyogi en 1964, la mairie de Tokyo en 1991 à 
Shinjuku, le siège social de Fuji Terebi à Odaiba (front de mer) en 1996. 
 
Le complexe de Yoyogi : transition entre le mythe fondateur de la modernité japonaise et 
l’exceptionnalité métropolitaine 
 

Les Jeux olympiques constituent un quadruple tournant pour le Japon et pour Tokyo. 
Sur le plan géopolitique, ils constituent une occasion pour le pays de se réapproprier une 
partie de sa souveraineté territoriale en récupérant à Tokyo certains terrains cédés à l’armée 
américaine pour y bâtir les équipements olympiques11. 

Ils constituent également un tournant symbolique en officialisant l’entrée du Japon 
dans le cercle des pays industrialisés12 et celle de Tokyo dans celui des grandes métropoles 
internationales. Autre symbole important, ils font la démonstration d’un Japon pacifique 
autant que pacifié, vingt ans après la défaite. Enfin, avec les Jeux de 1964, le Japon ne fait pas 
qu’exposer sa réussite après une défaite humiliante et une reconstruction rapide, il en profite 
pour s’exposer et montrer au monde sa propre culture13. 

Au-delà du tournant olympique, les Jeux constituent une réelle transition entre d’un 
côté l’exceptionnalité médiévale et moderne d’Edo et Meiji, qui relevait essentiellement du 
fait du Prince, et d’un autre côté l’exceptionnalité métropolitaine qui s’inscrit dans le cadre 
compétitif de la globalisation. La compétition que Tokyo a dû remporter pour organiser les 

                                                 
10  La notion d’opérateurs d’imaginaire urbain est récente. Elle se situe à la croisée de la géographie 
phénoménologique (des perceptions et des représentations) et de la géographie du marketing urbain étudiée par 
les urban studies. La notion renvoie aux dispositifs, instruments ou acteurs qui produisent et qui diffusent les 
images iconiques et mentales ainsi que les modèles, voire les utopies, en fonction desquels une ville se construit, 
se perçoit, se vit, s’exporte. Contrairement à certaines définitions trop partielles, les opérateurs d’imaginaire 
urbain ne touchent pas seulement les imaginaires sociaux de la ville, mais produisent du sens, de l’espace et des 
pratiques urbains pour les éléments intérieurs à la ville (population résidente, salariée, acteurs, entreprises, 
collectivités…) comme pour les éléments extérieurs à la ville. 
11 Par exemple, le village olympique et le complexe des gymnases olympiques de Yoyogi sont construits sur des 
terrains anciennement réquisitionnés par l’armée de l’air américaine, qui avait appelé ce quartier militaire 
Washington Heights. La rétrocession au gouvernement japonais le 30 novembre 1962 permet de commencer en 
février 1963 les travaux qui se terminent le 31 août 1964. 
12 Le Japon intègre à ce titre l’Organisation de Coopération et de Développement Economique (OCDE) le 28 
avril 1964, soit quelques mois avant le début des Jeux d’été. 
13 Le complexe olympique de Yoyogi fait référence explicitement à la culture japonaise de deux façons. Au 
niveau architectural, la forme du gymnase olympique reprend celle des temples bouddhistes, dans un style épuré 
et bétonné tel que le promeut le style international (photographie A-1) (Tolic, 2009). Au niveau urbanistique, le 
dialogue entre le parc, l’environnement urbain, le gymnase et le temple Meiji 明治神宮 instaure un lien étroit 
entre le site des Jeux, le shintô 神道 et l’empereur Meiji fondateur du Japon moderne. 
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Jeux de 1964 est l’illustration autant que le point de départ de cette exceptionnalité 
métropolitaine caractéristique de la seconde moitié du XXème siècle jusqu’à nos jours. 

Le complexe olympique de Yoyogi est représentatif de cette transition. Par la 
valorisation du génie du lieu14 qu’opère l’urbanisme de situation (photographie A-1), il rend 
hommage à l’empereur Meiji et par là au Prince exceptionnel fondateur de la modernité 
japonaise (fig. A-7). 
 

 
Photographie A-1 : Le complexe olympique de Yoyogi construit par TANGE Kenzô. Photographie issue de 
l’ouvrage d’Inès TOLIC (2009). 
 

Un urbanisme des situations renvoie à ce que l’architecte italien Franco PURINI 
appelle la ville des situations, dont le paradigme est Tokyo, par opposition à la ville de 
l’espace, dont le paradigme est Paris. Cette dernière valorise les perspectives et la gestion 
coordonnée de l’espace urbain en tant que reflets de la puissance du Prince, puis de la 
puissance publique qui commande, pense, bâtit la ville. La ville des situations quant à elle se 
caractérise par un urbanisme non planifié, parfois qualifié d’opportuniste, qui juxtapose des 
opérations sans véritablement les articuler15 (Sacci, Purini et Menegaux, 2005). 

C’est ce qu’illustrent le complexe de Yoyogi et le sanctuaire Meiji. Ce dernier a été 
bâti au début du XXème siècle pour honorer la mémoire de l’empereur Meiji, mort en 1912, 
et de son épouse, morte en 1914. Son cœur, qui accueille les bâtiments shintô 神道, est entouré 
d’un parc boisé qui sert d’espace tampon avec le reste de la ville, délimité par une barrière 

                                                 
14 Le génie du lieu caractérise Tokyo en tant que ville du flux, où ce qui prime est le sens du lieu plus que le sens 
de la matière qui habite ce lieu. L’histoire et le passé habitent paradoxalement le lieu dont la périssabilité de la 
matière ne conduit pas à la périssabilité de l’esprit. Le génie du moment par contre valorise la matière, pour ne 
pas dire la monumentalité que l’esprit d’un temps a érigée en rupture avec le passé du lieu. Le génie du moment 
rompt avec l’esprit du lieu et instaure brutalement un nouvel esprit que la ville-stock patrimonialise 
artificiellement. (Pour davantage de précisions sur ce point, lire Augustin Berque, Du geste à la cité. Formes 
urbaines et lien social au Japon, Paris, Gallimard, 1993). 
15 Cette absence de coordination apparente entre bâtiments a été utilisée par Ashihara pour forger l’image de la 
« ville amibe », dont les bâtiments sont construits, détruits puis reconstruits et se déploient, comme les tentacules 
de l’amibe, de façon indépendante les uns des autres (Ashihara, 1986). 



330 
 

spirituelle invisible (kekkai 結界) (fig. A-7). Pour y accéder, une voie sacrée16 (sandô 参道), 
permet d’inscrire progressivement la spiritualité dans l’espace urbain.  
 

 
Figure A-7 : Lignes de fuite et dialogue entre le gymnase de Yoyogi et le sanctuaire Meiji : de l’importance du 
ma 間 dans l’intégration des éléments urbains dans leur environnement local. Raphaël Languillon-Aussel. 
 

En dehors du kekkai, se trouve le complexe sportif de Yoyogi. A priori, il n’entretient 
aucune relation avec le sanctuaire. Le sentiment de discontinuité est très fort, en raison des 
larges voies de communication qui les séparent. Néanmoins, la mise en évidence des lignes de 
fuite (fig. A-7, partie droite) montre que les deux lieux dialoguent17 : la perpendiculaire qui 
passe au milieu du segment constituant le toit du gymnase se trouve dans l’axe du sanctuaire 
Meiji et le divise en deux parties parfaitement symétriques. 

L’espacement est ici non pas une distance, mais permet une résonance discrète entre le 
complexe religieux et le temple de l’olympisme qui entretiennent dès lors une réciprocité 
symbolique forte, ce qu’HAMAGUCHI Eschun浜口恵俊 appelle l’entre-lien18, expression 
spatiale du ma間19. 

                                                 
16  Cette voie a été rattrapée par l’urbanisation et est devenue une des plus grandes avenues du Japon, 
Omotesandô 表参道, où se localisent une partie des boutiques de luxe de la capitale. 
17 Les développements qui précèdent ont été abordés par Benoît JACQUET, lors d’une conférence passionnante 
présentée à l’École nationale supérieure d’architecture (Paris-Belleville), le 10 janvier 2012. Cette conférence 
s’intitulait : « Les espaces “publics” dans la ville japonaise contemporaine : rupture, continuité ou invention ? ». 
Je me permets d’en reprendre certains éléments très intéressants et utiles pour la démonstration. 
18 HAMAGUCHI Eshun 浜口恵俊 fonde la notion de culture de l’entre-lien (awai no bunka, 間の文化), qu’il 
oppose à la notion occidentale d’individualisme (Hamaguchi, 2003). La notion d'entre-lien repose sur l'idée que 
le sens accordé à l’objet résulte du dialogue avec le contexte et l’environnement spatio-temporel, alors qu'en 
Europe le sens des objets serait plus intrinsèque : en particulier l’invention de la perspective permet à la ville de 
mettre en scène la figure du Prince à travers la mise en évidence des bâtiments qui en exprime la puissance. 
Ainsi, là où l’intervalle est écrasé par la perspective en Europe, il est investi d’une valeur particulière au Japon, 
opposition qui rappelle encore une fois que si la ville européenne repose sur la matérialité du bâti, la ville 
japonaise repose bien sur le flux des interrelations lovées dans les intervalles et les espacements. De cette 
particularité des espacements urbains, découlent deux spécificités : l’importance du décentrement d’une part, 
l’importance des vides comme liants urbains d'autre part. 
Fondée sur l’entre-lien, la ville japonaise est une ville du dialogue entre des éléments recontextualisés par le 
milieu. Support de ce dialogue multiple qui fonde l’essence de la ville japonaise, les intervalles (ma), qui ne sont 
pas des vides, mais bien des espaces de résonnance, permettent au chaos urbain de retrouver une cohésion et un 
sens toujours contextualisé : HAMAGUCHI parle ici du contextu (kanjin, 閑人), support de l’entre-lien. C’est ce 
contextu qu’HAMAGUCHI oppose à l’individu, et qui fonde, selon lui, la spécificité de la culture japonaise, en 
tant que culture de l’entre-lien, par opposition à la culture occidentale fondée sur l'individualisme, c'est-à-dire sur 
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 Dans l’archéologie de la ville d’exception, la réalisation du complexe olympique est 
ainsi particulièrement importante. Elle assure une transition entre la conception de 
l’exceptionnalité urbaine antérieure, fondée sur la pratique (au sens de praxis) urbanistique 
discriminatoire de l’espace, et celle, postérieure, fondée sur la rhétorique de la compétition 
métropolitaine dans un monde globalisé. Ce n’est qu’à partir de 1964 que l’on peut donc 
parler de ville d’exception à Tokyo, ce qui ne signifie pas qu’il n’y ait pas eu avant cela de 
manifestations d’un exceptionnalisme urbain (comme on l’a vu avec la structuration d’Edo, 
ou encore les aménagements urbains issus du fait du Prince). 

Ce passage de la pratique à la rhétorique est essentiel. Il illustre le passage d’un 
pouvoir à un autre : déclin du pouvoir politique de l’empereur au sortir de la seconde guerre 
mondiale, montée du pouvoir économique des acteurs de la métropole suite à la globalisation 
puis la financiarisation des années 1980. 
 
L’établissement du bâtiment de la mairie à Shinjuku et l’institutionnalisation de la 
rhétorique de la ville d’exception 
 

Les années 1980 constituent une nouvelle étape dans la formalisation de la ville 
d’exception, avec une institutionnalisation de la rhétorique de l’exceptionnalité urbaine à 
Tokyo à travers le discours sur la ville globale (Saito et Thornley, 2004). La réalisation la 
plus emblématique de cette nouvelle étape est la mairie de Tokyo, réalisée dans les années 
1980 par TANGE Kenzô et inaugurée en 1991. 

Au cours de ces années de dérégulation et de financiarisation de l’économie japonaise, 
le profil de Tokyo s’est aligné sur les canons internationaux de la ville globale (Machimura, 
1992) : verticalisation du tissu urbain, triomphe de l’architecture internationale, opérations 
urbaines sur micro-dalle, avènement d’une structure urbaine polycentrique. 

La décision d’établir le siège du gouvernement métropolitain à Shinjuku date de 1985. 
Les travaux commencent en 1988 et se terminent en 1991, année où la Bulle se dégonfle. Le 
bâtiment est emblématique de l’avènement de la ville globale à plusieurs titres. Outre la 
période de construction, on peut retenir trois points. Sur le plan symbolique, contrairement au 
gymnase de Yoyogi, la forme du bâtiment central ne se réfère plus à la tradition japonaise, 
mais au style international, avec en particulier une référence explicite à la cathédrale Notre-
Dame de Paris, épurée et dépourvue des attributs gothiques dans un pur style architectural 
international (photographie A-2). Si l’inspiration des bâtiments de Yoyogi et de Shinjuku est 
religieuse, le second n’utilise que la forme pour symboliser le culte de la ville globale, alors 
que le premier célébrait encore le shintô et le bouddhisme comme éléments consubstantiels à 
la culture japonaise. 
 

                                                                                                                                                         
la place centrale de l'individu comme étalon fondamental des valeurs (sociologique, culturelle, juridique). 
Contextu produit ainsi un urbanisme des situations ; individu produit un urbanisme de la perspective (ou de 
l’espace). 
19 Le ma 間 est une notion clé de l’espace et du temps au Japon. Le dictionnaire japonais Kokugojiten (国語辞典), 
de Shûeisha 集英社, définit le ma comme un intervalle entre deux choses qui se jouxtent ou qui se suivent. 
Augustin BERQUE définit aussi le ma comme un intervalle dans l’espace-temps concret, ce qui suppose un 
contexte spatio-temporel qui articule et permette aux éléments de dialoguer et de donner tout son sens à 
l’espacement qui, par nature, n’existe que par les liens qu'il tisse entre les choses, sans quoi il n’est plus que vide. 
Le ma repose ainsi sur des interrelations spatio-temporelles que le lieu (bamen, 場面) ou le milieu (fûdo, 風土) 
englobe et recontextualise. La dimension mésologique du ma est essentielle à son expression dans l’espace et le 
temps (Berque, 1999, 2014). 
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Photographie A-2 : La mairie de Tokyo à Shinjuku, construite par TANGE Kenzô, inspirée de Notre-Dame de 
Paris. Photographie issu de l’ouvrage d’Inès TOLIC (2009). 

 
Toujours sur le plan symbolique, le bâtiment de TANGE se présente comme une 

autocélébration de la réussite économique et du triomphe du Japon. La pratique est générale à 
Shinjuku, puisque chaque gratte-ciel constitue le symbole de la réussite de l’entreprise qui l’a 
érigé. À ce titre, la référence à la cathédrale qu’opère la mairie renforce la dimension de 
célébration, voire de culte voué à la financiarisation de l’économie japonaise et à la puissance 
que la métropole a acquise dans les réseaux urbains internationaux. Le bâtiment était 
d’ailleurs en 1991 le plus haut du Japon (avec ses 243 mètres)20.  

Enfin, sur le plan urbanistique, la mairie de Shinjuku tourne le dos au contexte local, 
en raison de sa micro-dalle. Contrairement au gymnase de Yoyogi, elle ne dialogue plus avec 
l’espace environnant mais avec le skyline récent de la ville globale et le paysage dominé de 
l’ensemble de l’agglomération. 

Ces années de Bulle sont particulièrement intéressantes car, d’un point de vue 
urbanistique, elles ne constituent pas une rupture mais un achèvement de processus entamés 
dès les années 1960, qu’elles institutionnalisent pour la plupart : institutionnalisation du 
polycentrisme initié de façon plus ou moins formel dans les années 1960 avec les JO, 
renforcement de l’évidement démographique des centres, transformation d’une capitale 
japonaise en ville globale internationale appuyée par les autorités. 

Dans ce mouvement de formalisation de phénomènes qui prennent leurs racines dans 
les années d’après-guerre, la rhétorique de la ville d’exception est elle aussi institutionnalisée 
par le gouvernement métropolitain : ce n’est donc pas un hasard si le transfert du siège de la 
mairie se fait à ce moment-là. Il participe de cette rhétorique de l’exceptionnalité urbaine qui, 
à l’époque, embrassait l’idéal de la ville globale. Le succès de l’ouvrage de Saskia SASSEN, 
publié la même année (1991), est une reconnaissance et une consécration de global Tokyo. 
 
 

                                                 
20 Le bâtiment de la mairie détrône ainsi le Sunshine 60 Building du quartier d’Ikebukuro 池袋, qui détenait le 
record de hauteur au Japon depuis 1978. 
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Le bâtiment de Fuji Terebi et le semi-échec de l’opération d’urbanisation du front de 
mer (Rinkai fukutoshin 臨海副都心臨海副都心臨海副都心臨海副都心) : vers la remise en question de la ville d’exception ? 
 

Décidé en 1988, en pleine euphorie spéculative, le projet du Rinkai fukutoshin (臨海副都

心 ) participe de la volonté de transformer la structure monocentrique de Tokyo en une 
structure polycentrique, jugée plus à même de répondre aux exigences d’efficacité urbaine et 
organisationnelle de la ville globale. 

L’avantage du front de mer était double. D’une part, il permettait d’aménager un 
nouveau centre urbain à proximité du Central Business District (CBD) historique, dans une 
ambiance de front d’eau plus amène et moins austère que les CBD traditionnels (Scoccimarro, 
2007). D’autre part, il permettait de valoriser des terre-pleins (umetate-chi 埋め立て地) gagnés 
sur la baie, qui présentaient de nombreux avantages : ils étaient inutilisés, appartenaient au 
département de Tokyo et permettaient des créations ex nihilo dans un cadre associant des 
éléments de nature (Bourdier, 2001). 

Dans le contexte de la révolution des nouvelles technologies et de l’avènement de 
l’économie des télécommunications, le gouvernement métropolitain décide de bâtir le 
nouveau visage de la ville d’exception sur les télécommunications, les loisirs et la 
consommation (Saito, 2003). 

Le bâtiment du siège de la chaîne de télévision privée Fuji Terebi フジテレビ, réalisation 
de TANGE Kenzô, est le symbole de cette ambition (photographie A-3). Les travaux de 
construction s’échelonnent de 1993 à 1996, date de l’inauguration de l’édifice autour duquel 
devait se structurer le projet partiellement réalisé de téléport. Esthétiquement, l’édifice 
ressemble à une grille qui rappelle l’image des réseaux, élément fondamental de l’économie 
de la communication et de la connaissance (réseau urbain, réseau économique, réseau 
financier, smart grid). Au sommet, un observatoire dans une sphère de 32 mètres de diamètre 
évoque la terre, autant pour signifier la globalisation que le rayonnement mondial de la 
métropole. 

Cependant, le reste du projet d’urbanisation de la Baie de Tokyo connaît un coup 
d’arrêt brutal consécutivement au dégonflement de la Bulle. Le bâtiment du Fuji Terebi se 
retrouve seul sur son terre-plein en friche, déserté par les investisseurs. La ville d’exception 
ne résiste pas à la crise exceptionnelle des années 1990 : le projet du front de mer, démesuré, 
est mis de côté, puis redimensionné à la baisse, et finit par devenir un espace de pure 
consommation et de loisirs dans les années 2000, très éloigné du téléport (Scoccimarro, 
2007). 

Alors que le Rinkai fukutoshin devait faire la nouvelle démonstration de 
l’exceptionnalité tokyoïte, il marque l’entrée en crise de la ville globale, son déclin, ses 
difficultés et la mise en dormance de la ville d’exception. Les mouvements de retour au centre 
de la population (chapitre 1) participent de la réappropriation par les habitants, c’est-à-dire par 
les composants de la ville ordinaire, de la dépouille de l’exceptionnalité urbaine21. 

                                                 
21 Rémi Scoccimarro a montré comment Tokyo s’est, depuis sa fondation, construite davantage sur l’eau que sur 
terre, avec un ingénieux système de canaux, et l’aménagement de terre-pleins à présent entièrement urbanisés 
(on peut par exemple citer Ginza, Tskukiji, Nihonbashi, qui sont des quartiers bâtis sur des terrains gagnés sur la 
mer). L’échec du projet de front de mer prestigieux et le retour de la population au centre normalisent le 
processus d’urbanisation des terre-pleins de la Baie, et l’inscrivent dans une logique historique « banale » à 
Tokyo d’avancée du front d’urbanisation sur la mer. 
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Photographie A-3 : Le siège de Fuji Terebi, par TANGE Kenzô. Photographie issue de l’ouvrage d’Inès TOLIC 
(2009). 
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Annexe 9 : Données associées aux cartes du chapitre 2 sur les classements par quintiles 
des performances économiques des 150 métropoles les plus riches du monde (en termes 

de PUB) 
 rang 1993-2007 PUB/hab Emplois 

Shenzhen 1 8,2 9,4 

Dubai 2 4,8 10,9 

Guangzhou 3 10,4 4,3 

Beijing 4 8,7 4 

Abu Dhabi 5 2,2 6,9 

Dublin 6 5,9 4,5 

Bangalore 7 7,5 2,9 

Shanghai 8 9,8 1,4 

Moscou 9 9,9 1,1 

Sofia 10 6,2 3,3 

Kuala Lumpur 17 4,5 2,8 

Singapour 18 3,8 3,1 

Madrid 22 2,5 3,7 

Séoul 32 4,8 1,8 

Taipei 53 4,1 1,2 

Londres 68 3,1 1,4 

Hong Kong 72 2,7 1,6 

New York 90 2,6 1,1 

Paris 114 1,9 1 

Tokyo 143 1 0,4 

Nagoya 146 1 0,2 

Ôsaka 149 0,8 -0,3 
Bangkok 150 -1,5 0,2 

Tableau A-1 : Extrait du tableau de classement de 150 villes globales en fonction d’un indice synthétique qui mêle croissance moyenne 
annuelle du PUB par habitant et croissance annuelle moyenne du nombre d’emplois. Source : Global Metro Monitor, 2010. Voir carte 2-5. 

 rang 2008-2009 PUB/hab Emplois 

Beijing 1 5,1 3,9 

Guangzhou 2 6,4 2,5 

Shanghai 3 6,4 2,3 

Tianjin 5 6,4 0,8 

Jakarta 6 4,2 2,1 

Le Caire 7 3 2,1 

Alexandrie 8 2,9 2,2 

Bangalore 9 4 1,2 

Kolkata 10 4,3 0,7 

Séoul 26 -0,3 0,1 

Singapour 33 -4,2 1,9 

Bangkok 35 -2 -0,3 

Taipei 39 -1,8 -0,8 

Hong Kong 48 -3,3 -0,6 

Paris 51 -3,1 -1,3 

Tokyo 72 -4,7 -1,2 

New York 88 -2,9 -3,3 

Ôsaka 93 -5,3 -1,8 

Londres 100 -5,5 -2 

Nagoya 109 -6,7 -2,1 

Milan 111 -7 -2 

Madrid 134 -5,1 -5,7 
Tableau A-2 : Extrait du tableau de classement de 150 villes globales en fonction d’un indice synthétique qui mêle croissance moyenne 
annuelle du PUB par habitant et croissance annuelle moyenne du nombre d’emplois suite au choc Lehman de 2008. Source : Global Metro 
Monitor, 2010. Voir carte 2-6. 
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 rang 2010-2011 PUB/hab Emplois 

Istanboul 1 5,5 7,3 

Shenzhen 2 5,9 5,9 

Lima 3 5,6 5,7 

Singapour 4 6,6 4,6 

Santiago 5 4,3 6,2 

Shanghai 6 7,5 3,1 

Guangzhou 7 7,4 2,5 

Beijing 8 5,4 3,9 

Manille 9 5,3 4 

Rio 10 6,2 3,2 

Taipei 21 6,4 1,3 

Hong Kong 30 5,5 0,8 

Séoul 33 4,2 1,2 

Bangkok 35 3,3 1,2 

Tokyo 52 2,8 0,7 

Nagoya 58 2,7 0,4 

Ôsaka 60 2,6 0 

New York 77 1,7 -0,5 

Paris 96 0,6 -0,4 

Londres 123 0,8 -1,5 

Madrid 142 -1,8 -1,7 
Tableau A-3 : Extrait du tableau de classement de 150 villes globales en fonction d’un indice synthétique qui mêle croissance moyenne 
annuelle du PUB par habitant et croissance annuelle moyenne du nombre d’emplois au cours de la période 2010-2011. Source : Global 
Metro Monitor, 2010. Voir carte 2-7. 

 rang 1993-2007 rang 2008-2009 rang 2010-2011 Moyenne du rang Classement synthétique groupe 

Guangzhou 3 2 7 4 1 1 

Beijing 4 1 8 4,3 2 1 

Shanghai 8 3 6 5,6 3 1 

Bangalore 7 9 13 9,6 4 1 

Lima 16 11 3 10 5 1 

Tianjin 12 5 18 11,6 6 1 

Hyderabad 15 14 11 13,3 7 1 

Singapour 18 33 4 18,3 8 1 

Mumbai 24 19 12 18,3 8 1 

Chennai 31 12 17 20 10 1 

Kolkata 39 10 16 21,6 11 1 

Manille 34 24 9 22,3 12 1 

Le Caire 37 7 29 24,3 13 1 

Melbourne 47 22 14 27,6 14 1 

Santiago 41 38 5 28 15 1 

New Delhi 30 17 40 29 16 1 

Séoul 32 26 33 30,3 17 1 

Belo Horizonte 42 27 22 30,3 17 1 

Buenos Aires 60 18 19 32,3 19 1 

Bogota 46 25 31 34 20 1 

Taipei 53 39 21 37,6 21 1 

Sao Paulo 70 31 25 42 22 1 

Rio 100 28 10 46 23 1 

Montréal 74 45 27 48,6 24 1 

Hong Kong 72 48 30 50 25 1 

Sydney 76 30 45 50,3 26 2a 

Washington 85 36 37 52,6 27 2a 

Busan 89 29 59 59 28 2a 

Dallas 71 75 39 61,6 29 2a 
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Istanboul 44 143 1 62,6 30 1 

Mexico 88 66 34 62,6 30 1 

Seattle 79 60 50 63 32 2a 

Phoenix 20 114 68 67,3 33 2c 

Moscou 9 150 47 68,6 34 2c 

Toronto 67 82 63 70,6 35 2a 

Bangkok 150 35 35 73,3 36 2a 

San Diego 43 112 72 75,6 37 2c 

Houston 91 84 61 78,6 38 2b 

Baltimore 109 89 42 80 39 2a 

Boston 94 92 57 81 40 2a 

Minneapolis 98 102 44 81,3 41 2a 

New York 90 88 77 85 42 2b 

Vienne 122 49 88 86,3 43 2b 

Paris 114 51 96 87 44 2b 

Miami 66 122 78 88,6 45 3 

Tokyo 143 72 52 89 46 2b 

Tampa 83 120 74 92,3 47 2b 

Denver 64 132 84 93,3 48 3 

Rome 116 67 106 96,3 49 3 

Londres 68 100 123 97 50 3 

Madrid 22 134 142 99,3 51 3 

Ôsaka 149 93 60 100,6 52 2b 

Nagoya 146 109 58 104,3 53 2b 

Chicago 115 127 82 108 54 3 

Philadelphia 119 78 127 108 54 3 

Barcelone 35 145 148 109,3 56 3 

Atlanta 56 136 139 110,3 57 3 

Los Angeles 82 137 116 111,6 58 3 

Detroit 147 146 46 113 59 3 

Milan 120 111 110 113,6 60 3 

San Francisco 112 133 125 123,3 61 3 
Tableau A-4 : Tableau synthétique des classements des 61 villes globales sélectionnées dans notre étude parmi les 150 villes globales du 
Global Metro Monitor, en fonction d’un indice synthétique qui mêle croissance moyenne annuelle du PUB par habitant et croissance 
annuelle moyenne du nombre d’emplois au cours des périodes 1993-2007, 2008-2009 et 2010-2011. Source : Global Metro Monitor, 2010. 
Voir carte 2-8. 
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Annexe 10 : Les relations entre population mature et économie mature au Japon 
 

Une démographie mature a d’importants impacts qui infléchissent la structure de 
l’économie d’un espace donné. Il existe un lien entre démographie et macro-économie qui 
s’effectue par le biais de la micro-économie (c’est-à-dire ici les comportements économiques 
individuels). L’un des modèles qui permettent d’expliquer ce lien concerne la théorie du cycle 
de vie de Franco MODIGLIANI (à ne pas confondre avec le modèle de cycle de vie des 
produits déjà évoqué dans le chapitre 2). 
 La théorie de cycle de vie de Franco MODIGLIANI permet de combler l’un des 
paradoxes irrésolus de la Théorie générale de KEYNES. En effet, selon KEYNES, en 
moyenne, les individus tendent à augmenter leurs dépenses de consommation à mesure que 
leurs revenus croissent, mais non d’une quantité aussi grande que l’accroissement des revenus, 
ce qui est paradoxal22. Or, MODIGLIANI a démontré que les individus arbitrent entre 
épargne et consommation non seulement en fonction de leurs revenus et de leur croissance (ce 
que KEYNES reconnaissait), mais également en fonction de leur âge. Ainsi, au cours de leur 
vie, ils commencent par s’endetter pour s’équiper, puis épargnent pour rembourser (épargne 
forcée) et se constituer un patrimoine (consommation) et enfin liquident leur patrimoine 
lorsqu’ils cessent leur activité professionnelle. Comme le modèle de MODIGLIANI prend en 
compte l’âge du consommateur dans la détermination de la fonction de consommation, la 
structure par âge d’un espace permet d’en déduire l’impacte sur les taux de consommation qui 
s’y effectue. 
 La transformation de l’économie japonaise par le passage à une démographie de plus 
en plus mature rend compte de cette montée de la consommation nationale, en relation avec 
l’accroissement du nombre de séniors23. Ces derniers ayant bénéficié pleinement du système 
de promotion à l’ancienneté mis en place au cours de la Haute Croissance (1950-1973) 
disposent de revenus médians largement supérieurs à la moyenne nationale et, en accord avec 
le modèle de cycle de vie, consomment plus. 

Au Japon, en 2000, le niveau des actifs économiques des plus de 65 ans est 4,4 fois 
plus élevé que celui des moins de 60 ans (Dourille-Feer, 2006). En 2010, les plus de 56 ans 
assuraient 52% de la consommation nationale, alors qu’ils ne représentaient que 36% de la 
population. Ils consomment ainsi individuellement en moyenne 1,92 fois plus que les 
individus âgés de moins de 56 ans24. 

                                                 
22 En effet, si les besoins des individus étaient les mêmes au cours de leur vie, leurs dépenses devraient croître de 
façon symétrique à l’accroissement de leurs revenus et de leur pouvoir d’achat. Or, Franco MODIGLIANI a bien 
montré que l’augmentation des dépenses des individus au cours de leur vie ne suit pas la stricte symétrique de 
l’augmentation de leurs revenus. La variable qui permet d’expliquer ce paradoxe est l’hétérogénéité des besoins 
au cours de la vie et en fonction de l’âge. 
En raison du fait que cette théorie a été produite sur la base d’observations des comportements de consommation 
des Américains dans le contexte d’une société de consommation de masse, son applicabilité au cas japonais est 
discutable. Néanmoins, c’est la seule théorie existante reconnue par la communauté scientifique japonaise qui 
permette de passer de la macro-économie à la micro-économie et qui prenne en compte l’évolution de l’âge 
moyen d’une société. Comme notre thèse ne porte pas sur la démonstration critique de tels liens, on utilise, à 
défaut de pouvoir mobiliser de meilleurs modèles, celui de MODIGLIANI, qui a pour intérêt majeur d’ouvrir un 
certain nombre de pistes de réflexion stimulantes. 
23 Par seniors, nous entendons cette catégorie de la population de plus de 60 ans, mais de moins de 75 ans, qui 
constitue la population active en fin de parcours professionnel, et les jeunes retraités. En fonction du système de 
promotion à l’ancienneté dont elle a très largement bénéficié, cette classe d’âge bénéficie de revenus en général 
très supérieurs à la moyenne nationale. La remise en cause du système d’avancement à l’ancienneté, qui met fin 
au modèle social élaboré pendant la période de Haute croissance (1950-1973), concerne surtout les générations 
suivantes, si bien que cette catégorie de la population qualifiée de « seniors » apparaît comme privilégiée. 
24 Ce plus fort pouvoir d’achat des seniors par rapport au reste de la population explique pourquoi, lors de la 
Bulle, les espaces centraux de Tokyo ont connu un fort vieillissement : les catégories les plus jeunes sont parties, 
et seules sont restées les catégories les plus riches (qui, au Japon, étaient parmi les plus âgées en raison de la 
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Ainsi, les séniors ont au moins deux impacts positifs sur l’économie. Ils stimulent la 
consommation et donc les capacités d’innovation (entendue comme mise sur le marché de 
nouveaux produits). Ils ouvrent de nouveaux marchés, comme par exemple de nouveaux 
services à la personne, qui passeront de 375 milliards de dollars en 1998 à 1 000 voire 1 500 
milliards de dollars en 2025 (Dourille-Feer, 2006). Si la croissance nationale se trouve limitée 
par le déclin démographique, l’économie japonaise tout comme l’économie de Tokyo sera 
grandement transformée par la montée de la part des personnes matures et âgées dans la 
population totale. 
 La figure A-8 illustre l’apport positif d’une population mature à l’économie. Alors que 
la courbe bleue montre le déclin de la population totale du Japon jusqu’en 2050, avec une 
diminution d’environ 25% en 40 ans, la courbe verte montre l’évolution de la consommation. 
On observe deux éléments. D’une part, le déclin de la consommation est moins important que 
la baisse de la population. D’autre part, le repli de la consommation se fait bien après le déclin 
démographique du Japon. Ce décalage s’explique justement dans la mesure où une population 
vieillie consomme plus qu’une population jeune en raison du fait que ses revenus sont plus 
élevés et que son comportement micro-économique s’explique par la théorie du cycle de la 
vie. Malgré la baisse de la population totale, l’accroissement de la population mature en 
chiffres absolus permet de maintenir un niveau à peu près stable de la consommation 
nationale25. 

 
Figure A-8 : Evolution de la consommation totale au regard de l’évolution de la population totale du Japon : des 
effets bénéfiques de la maturité démographique sur la macro-économie japonaise. Raphaël Languillon-Aussel. 
Source : calculs personnels pour la consommation, bureau des statistiques du Japon pour la démographie, 2014 
 

                                                                                                                                                         
promotion à l’ancienneté). On voit bien ce mouvement de départ des populations jeunes du centre des 23 
arrondissements de Tokyo avec la figure A-8 (courbe bleue). 
25 Il faut apporter ici quelques nuances. Les calculs qui ont permis la réalisation de ces projections ont été 
effectués sur le postulat erroné d’une non-croissance des revenus moyens par habitant entre 2010 et 2050 (ce qui, 
bien évidemment, ne sera certainement pas le cas). Ce premier biais tendrait à réévaluer les niveaux à venir de 
consommation. Par ailleurs, ces calculs postulent également le fait que les seniors continueront à être une classe 
socialement privilégiée, avec des revenus médians supérieurs à la moyenne nationale. Or, avec le vieillissement 
de la population, la réforme du système des retraites, et la fin du système de promotion à l’ancienneté, le rapport 
typiquement japonais entre revenus élevés et avancement en âge (maturité) ne sera plus du tout une évidence à 
moyen terme. Alors que les projections sont fondées sur un rapport constant entre grand âge et hauts revenus 
disponibles, la réalité sociale du Japon conduit très fortement à remettre en question cette logique. Ce second 
biais tendrait à revoir à la baisse les prévisions de consommation à moyen terme. Les deux biais identifiés ici ont 
ainsi des effets opposés : il est donc difficile de dire réellement comment va évoluer la consommation. 
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Annexe 11 : Evolution des trafics voyageurs par ôtemintetsu entre 2010 et 2011 
 

  2010 2011 Evolution (en 
milliers) 

Evolution (en 
%) 

Tôbu Commuters 
Non-commuters 
Total 

566 383 
296 704 
863 087 

559 763 
295 951 
855 714 

-6 620 
-753 
-7373 

-1,2% 
-0,3% 
-0,9% 

Seibu Commuters 
Non-commuters 
Total 

380 934 
236 837 
617 771 

375 394 
234 931 
610 325 

-5540 
-1906 
-7446 

-1,5% 
-0,8% 
-1,2% 

Keisei Commuters 
Non-commuters 
Total 

152 315 
106 494 
258 809 

150 706 
104 884 
255 590 

-1609 
-1610 
-3219 

-1,1% 
-1,5% 
-1,2% 

Keiô Commuters 
Non-commuters 
Total 

363 257 
262 182 
625 439 

358 466 
260 597 
619 063 

-4791 
-1585 
-6376 

-1,3% 
-0,6% 
-1% 

Odakyû Commuters 
Non-commuters 
Total 

437 162 
273 243 
710 405 

435 093 
273 592 
708 685 

-2069 
349 
-1720 

-0,5% 
0,1% 
-0,2% 

Tokyû Commuters 
Non-commuters 
Total 

628 699 
433 891 
1 062 590 

629 392 
435 972 
1 065 364 

693 
2081 
2774 

0,1% 
0,5% 
0,3% 

Keikyû Commuters 
Non-commuters 
Total 

245 523 
191 828 
437 351 

241 975 
189 071 
431 046 

-3548 
-2757 
-6305 

-1,4% 
-1,4% 
-1,4% 

Tokyo metro Commuters 
Non-commuters 
Total 

1 305 416 
996 782 
2 302 198 

1 303 187 
974 409 
2 277 596 

-2229 
-22373 
-24602 

-0,2% 
-2,2% 
-1,1% 

Sagami Commuters 
Non-commuters 
Total 

146 959 
80 618 
227 577 

145 298 
79 512 
224 810 

-1661 
-1106 
-2767 

-1,1% 
-1,4% 
-1,2% 

Meitetsu Commuters 
Non-commuters 
Total 

222 704 
117 682 
340 386 

228 641 
115 741 
344 382 

5937 
-1941 
3996 

2,7% 
-1,6% 
1,2% 

Kintetsu Commuters 
Non-commuters 
Total 

349 058 
224 464 
573 522 

342 602 
223 459 
566 061 

-6456 
-1005 
-7461 

-1,8% 
-0,4% 
-1,3% 

Nankai Commuters 
Non-commuters 
Total 

139 484 
86 581 
226 065 

138 018 
85 466 
223 484 

-1466 
-1115 
-2581 

-1,1% 
-1,3% 
-1,1% 

Keihan Commuters 
Non-commuters 
Total 

135 876 
144 385 
280 271 

134 265 
144 827 
279 092 

-1611 
432 
-1179 

-1,2% 
0,3% 
-0,4% 

Hankyû Commuters 
Non-commuters 
Total 

296 751 
306 482 
603 233 

302 282 
306 350 
608 632 

5531 
-132 
5399 

1,9% 
-0% 
0,9% 

Hanshin Commuters 
Non-commuters 
Total 

101 211 
103 991 
205 202 

109 275 
109 285 
218 560 

8064 
5294 
13358 

8% 
5,1% 
6,5% 

Nishitetsu Commuters 
Non-commuters 
Total 

52 920 
46 177 
99 097 

52 897 
45 342 
98 239 

-23 
-835 
-858 

-0% 
-1,8% 
-0,9% 

Total Commuters 
Non-commuters 
Total 

5 524 652 
3 908 351 
9 433 003 

5 507 254 
3 879 389 
9 386 643 

-17398 
-28962 
-46360 

-0,3% 
-0,7% 
-0,5% 

Tableau A-5 : Evolution des trafics voyageurs par ôtemintetsu entre 2010 et 2011 Remarque : En surligné rouge, 
les évolutions positives. 
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Annexe 12 : Ark Hills アークヒルズアークヒルズアークヒルズアークヒルズ, le précurseur des projets mixtes 
 

Inauguré en 1986, au début de la Bulle, par Mori Biru 森ビル, Ark Hills est un projet de 
rénovation mixte qui est devenu le modèle des opérations des années 1980 et 1990. Il n’est 
cependant pas le fruit des politiques ni des événements des années 1980. Il faut remonter aux 
années 1960 pour en comprendre la genèse. 

En 1968, le gouvernement central édicte la Loi de régénération urbaine, qui ne 
rencontre pas le succès escompté mais explique l’apparition des grands projets de rénovation 
urbaine au tournant des années 1970. C’est dans leur lignée que Mori Biru achète un terrain 
d’un hectare à Ark Hills, pour y construire un important condominium. Néanmoins, le 
gouvernement métropolitain de Tokyo pousse dès 1971 Mori Biru à aménager un grand projet 
de rénovation urbaine qui utilise la loi de 1968. Il est rejoint rapidement par le gouvernement 
local de Minato-ku en 1973. Après une longue phase de concertation avec les habitants et 
quatre projets successifs, le plan est arrêté en 1979 et les travaux commencent en 1983, pour 
s’achever en 1986 en plein cœur de la Bulle. Le projet final est passé de 1 à 5,6 hectares. 
 L’ inauguration tardive d’Ark Hills en fait le grand modèle des opérations de 
rénovation urbaine prises en charge par une entreprise privée, mêlant fonctions résidentielles 
et de bureaux, ainsi que d’importants équipements privés comme un hôtel ou une salle de 
concert. Ce modèle a été par la suite repris dans les années 1990 par les projets initiés au 
cours de la bulle, en particulier à Roppongi. Ark Hills inaugure aussi le premier immeuble 
intelligent du Japon. Au final, le projet comprend une tour de bureaux de 37 étages, un hôtel 
de 36 étages, trois tours d’habitation, une salle de concert, ainsi que le siège et les studios de 
la chaîne de télévision Asahi National Brodcasting. Son succès commercial a été vif et 
immédiat : le loyer annuel des surfaces de bureaux passe d’environ 1 000 euros à 2 000 euros 
le m². 
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Annexe 13 : Chronologie des plans du Gouvernement Métropolitain de Tokyo 
 

 
Figure A-9 : Chronologie des plans du Gouvernement métropolitain de Tokyo. Raphaël Languillon-Aussel. 
Source : TMG, 2012 
 
Annexe 14 : La liste des 150 projets de renaissance urbaine depuis 1986 à Tokyo 

 
Numéro Nom du projet Porteur du projet Année de fin du 

projet 

Arrondissement de Chiyoda    

1 Iidabashi Tokyo Metropolitan Government (TMG) 1984 

2 Kojimachi 4-chome Privé 1992 

3 Nishi-kanda 3-chome Northeast Union coopérative (UC) 1998 

4 Jinbocho 1-chome South UC 2003 

5 Nishi-kanda 3-chome Northwest UC 2004 

6 Fujimi 2-chome North UC En cours 

7 Kasumigaseki 3-chome South Agence de Renaissance Urbaine (ARU) En cours 

8 Yurakucho Station Front District 1 UC 2007 

9 Kanda-Surugadai 3-chome Mitsui-Sumitomo Marine Fire Insurance 2008 

10 Hirakawacho 2-chome East & South UC 2009 

11 Otemachi 1-chome Otemachi Developer 2009 

12 Marunouchi 1-chome Mitusi Real Estate Co. 2010 

13 Gare de Tokyo (côté Marunouchi) JR East 2012 

14 Gare de Tokyo (côté Yaesu) JR East- Mitsui Real Estate & autres 2013 

Arrondissement de Chûô    

15 Hakozaki UC 1996 

16 Harumi 1-chome (East & West) URA (East) & UC (West) 2001 

17 Gare de Tsukijima UC 2002 



343 
 

18 Nihonbashi-Muromachi 3-chome 
West 

UC 2005 

19 Nihonbashi-Ningyocho 1-chome UC 2007 

20 Nihonbashi-Muromachi East UC 2007 

21 Yaesu 1-chome Mitsui-Sumitomo 2007 

22 Kyobashi 2-chome Shimizu Construction Co. 2008 

23 Ginza 4-chome UC 2008 

24 Gare de Kachidoki URA 2010 

25 Kachifoki 1-chome Kachidoki Growth Town Co. 2010 

26 Harumi 3-chome West URA En cours 

27 Kachidoki 6-chome Katsuroku Developer En cours 

Arrondissement de Minato    

28 Akasaka-Roppongi UC 1986 

29 Gare de Tamachi (West) UC 1994 

30 Roppongi 1-chome West UC 2002 

31 Roppongi 6-chome UC 2005 

32 Akasaka 4-chome Yakenzaka North Privé 2006 

33 Konan 4-chome n°3 UC 2008 

34 Akasaka 4-chome Yakenzaka South UC 2009 

35 Roppongi 1-chome South UC 2011 

36 Roppongi 3-chome UC 2010 

37 Minami-Aoyama 1-chome TMG En cours 

38 Minami-Aoyama 4-chome TMG En cours 

39 Daikanyama UC 2000 

40 Jingumae 4-chome UC 2004 

41 Shibuya 2-chome UC 2007 

42 Jingumae 1-chome Temple d’Harajuku 2009 

43 Alentours de la gare de Shibuya TMG 2012 

Arrondissement de Shinjuku    

44 Nishi-Okubo TMG 1981 

45 Nishi-Shinjuku 6-chome Center UC 1985 

46 Nishi-Waseda UC 1993 

47 Nishi-Shinjuku 6-chome East URA 1995 

48 Nishi-Shinjuku 6-chome West n°3 UC 1994 

49 Nishi-Shinjuku 6-chome West n°1 UC 1999 

50 Nishi-Shinjuku 6-chome South UC 2005 

51 Nishi-Shinjuku 6-chome West n°7 UC 2006 

52 Shinjuku 3-chome East Privé 2007 

53 Nishi-Shinjuku 6-chome West n°6 UC 2009 

54 Nishi-Shinjuku 8-chome Naruto UC 2010 

55 Nishi-Shinjuku 3-chome West UC 2012 

Arrondissement de Bunkyo    

56 Edogawabashi UC 1974 

57 Edogawabashi n°2 UC 1980 

58 Sekiguchi 1-chome Privé 1994 

59 Koraku 2-chome East UC 2000 

60 Koishikawa Yanagimachi UC 2000 

61 Koraku 2-chome West UC 2010 
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62 Gare de Myogadani UC En cours 

Arrondissement de la Sumida    

63 Shirahige East TMG 1982 

64 Tachibana 1-chome URA 1985 

65 Oshiage 2-chome UC 1990 

66 Gare de Kinshicho North UC 1997 

67 Yokokawa 5-chome UC 1996 

68 Gare de Hikifune URA 2007 

69 Gare de Keisei Hikifune East n°1 UC 2008 

70 Gare de Keisei Hikifune East n°2 
South 

UC En cours 

Arrondissement de Koto    

71 Sumiyoshi-Môri UC 1996 

72 Furuishiba 2-chome UC 2005 

73 Shirakawa 3-chome UC 2005 

74 Shirakawa-Miyoshi UC 2006 

75 Gare de Toyosu UC 2006 

Arrondissement de 
Shinagawa 

   

76 Gare d’Osaki East n°1 UC 1987 

77 Nishi-Oi 1-chome UC 1986 

78 Gare d’Oimachi East n°1 UC 1989 

79 Gare d’Osaki East n°2 UC 1999 

80 Higashi-Gotanda 2-chome n°1 UC 2001 

81 Higashi-Shinagawa 4-chome n°2 Privé 2004 

82 Gare de Nishi-Oi South UC 2005 

83 Higashi-Shinagawa 4-chome n°1 Privé 2005 

84 Gare d’Osaki East n°3 UC 2007 

85 Gare d’Osaki West UC 2009 

86 Oimachi West UC 2011 

87 Harumi 3-chome West (Chûô-ku) URA 2013 

88 Think Park Meidensha – World Tarde Center Bldg 
Co. 

2007 

89 Higashi-Gotenda 2-chome n°2 UC En cours 

Arrondissement de Meguro    

90 Kamimeguro 2-chome UC 2002 

91 Kamimeguro 1-chome UC 2009 

92 Ohashi TMG 2012 

Arrondissement de Setagaya    

93 Nozawa 4-chome UC 1999 

94 Gare de Shoshigaya-Okura East UC 2000 

95 Futago-Tamagawa East UC 2010 

96 Gare de Rokakoen South URA En cours 

Arrondissement de Nakano    

97 Nakano 4-chome East UC 1994 

98 Nogata 5-chome  UC 1993 

99 Nakanosakaue Honmachi 2-chome URA 1996 

100 Nakanosakaue Honmachi 1-chome UC 1997 
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101 Nakanosakaue Chûô 1-chome West UC 1999 

Arrondissement de Suginami    

102 Gare d’Ogikubo North UC 1994 

103 Gare de Shinkoenji Privé 1995 

Arrondissement de Toshima    

104 Higashi-Ikebukuro 4-chome UC 2007 

105 Higashi-Ikebukuro 4-chome n°2 URA 2008 

Arrondissement de Kita    

106 Gare d’Akabane 1 URA 1986 

107 Gare d’Akabane 2 URA 1995 

108 Akabane North TMG 2005 

Arrondissement d’Arakawa    

109 Gare de Machiya West Privé 1987 

110 Gare de Machiya East UC 1988 

111 Gare de Machiya Center UC 1996 

112 Gare de Machiya Center n°2 Privé 1996 

113 Higashi-Nippori 5-chome UC 2001 

114 Higurashi no Sato West UC 2008 

115 Higurashi no Sato Center UC 2008 

116 Higurashi no Sato North UC 2008 

117 Gare de Minami-senju West UC En cours 

118 Royal Parks Tower South Senju DH Developer South Senju 2008 

Arrondissement d’Itabashi    

119 Gare de Narimasu North UC 1990 

120 Gare de Narimasu North n°2 Privé 1997 

121 Gare de Kamiitabashi South UC En cours 

Arrondissement de Nerima    

122 Gare de Nerima Kasugacho West UC 1996 

123 Gare de Kamishakujii North UC 2001 

124 Gare d’Oizumigakuen URA 2002 

Arrondissement d’Adachi    

125 Ayase 1-chome UC 1987 

126 Gare de Kitasenju West UC 2004 

127 Gare de Takenotsuka West-South UC 2005 

Arrondissement de 
Katsushika 

   

128 Gare de Kameari South URA 1996 

129 Kanamachi 6-chome UC 2009 

130 Kanamachi 1-chome UC En cours 

Arrondissement d’Edogawa    

131 Kameido-Oshima-Komatsugawa TMG En cours 

Tableau A-6 : Liste des 150 projets réalisés de renaissance urbaine dans les 23 arrondissements de Tokyo. 
Source : Fujita et Hill, 2010 
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Figure A-10 : Les 150 réalisations de renaissance urbaine depuis 1986. Raphaël Languillon-Aussel. Source : 
Fujita et Hill, 2010 
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Annexe 15 : Le quartier d’OMY bâtiment par bâtiment 
 

 
Figure A-11 : Le quartier OMY et le nom des tours. Raphaël Languillon-Aussel. Source : Mitsubishi Jisho, 2014 
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Annexe 16 : Autour du Sky Tree, la ville basse s’organise 
 

 
Photographie A-4 : Boulangerie dans l’arrondissement de Sumida-ku qui propose des brioches en forme de Sky 
Tree. Cliché personnel pris le 9 juillet 2012. 
. 

 

 
Photographie A-5 : Le complexe bouddhiste du Sensô-ji, dans l’arrondissement de Taitô-ku, vu depuis 
l’observatoire de l’office de tourisme. On reconnaît l’allée centrale, Nakamise-dôri, qui mène vers le corps du 
sanctuaire, au fond. A gauche se trouve la pagode à cinq étages. De part et d’autre, le tissu chaotique de la ville 
basse. Cliché personnel, pris le 9 juillet 2012. 
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Photographie A-6 : La vue du Sky Tree depuis l’office de tourisme de l’arrondissement de Taitô-ku, devant le 
Senso-ji (hors cadre, à gauche de l’image). On reconnait sur le cliché la rivière Sumida qui constitue la limite 
entre les arrondissements de Taitô-ku et de Sumida-ku, ainsi que le musée des bières Asahi et sa « flamme » 
dorée (sensée représenter de la mousse de bière) dessiné par Philippe Starck en 1989. A gauche de la tour du Sky 
Tree se trouve la tour de la mairie de l’arrondissement de Sumida-ku, à droite celle des bières Asahi. Cliché 
personnel pris le 9 juillet 2012 
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Photographie A-7 : Les jardins suspendus du Tokyo Sky Tree, et la végétalisation omniprésente du complexe (y 
compris sous les escaliers, à gauche de la photographie). Cliché personnel, pris le 9 juillet 2012. 

 

 
Photographie A-8 : Un champ sur le toit de Sora Marchi, au pied de la tour du Sky Tree, et une sculpture 
représentant un paysan. Cliché personnel, pris le 4 août 2012. 
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Photographie A-9 : Shuttle bus desservant de Sty Tree depuis l’aéroport de Narita. Cliché personnel, pris le 4 
août 2012. 

 
Photographie A-10 : Vue sur le Sky Tree depuis la ville basse de l’arrondissement de Sumida-ku. Les fils 
électriques à l’air libre, typique des ruelles du Japon, gâchent la vue. Cliché personnel, pris le 15 août 2013. 
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Photographie A-11 : Les abords du Sky Tree : les fils électriques ont été enterrés. Cliché personnel, pris le 15 
août 2013 

 
Annexe 17 : Green washing au Tokyo Sky Tree, l’exemple de la boutique des studios 

Ghibli 
 

 
Photographie A-12 : Green washing de la boutique Ghibli à Sora Machi (Tokyo Sky Tree) : arbres artificiels, 
plantes vertes et décors champêtres. Cliché personnel pris le 9 juillet 2012. 
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Annexe 18 : Les 48 J-REITs 
 
 

Nom Code TSE Valeur des actifs 
(milliard de yens) 

Nombre d’actifs Secteur des actifs 

Nippon Building Fund 8951 ¥1,074.3  73 Bureau 
Japan Real Estate 8952 ¥861.1 65 Bureau 
Japan Retail Fund 8953 ¥846.6 87 Commercial 
United Urban 8960 ¥519.9 108 Bureau/commercial 
Nippon Prologis REIT 3283 ¥405.0 29 Logistique 
Advance Residence 3269 ¥423.1 224 Résidentiel 
Japan Prime Realty 8955 ¥405.5 62 Bureau/commercial 
ORIX JREIT 8954 ¥492.6 95 Bureau/commercial 
GLP J-REIT 3281 ¥338.8 53 Logistique 
MORI TRUST Sogo 
Reit 

8961 ¥361.6  Bureau/commercial 

Frontier Real Estate 8964 ¥265.9 29 Commercial 
Kenedix Office 8972 ¥369.9 94 Bureau  
Dai wa Office 8976 ¥387.5 46 Bureau 
Mori Hills REIT 3234 ¥281.7 10 Bureau/résidentiel 
Nomura Real Estate 
Master Fund 

3285 ¥253.5 56 Logistique/commercial 

Activia Properties 3279 ¥241.6 28 Bureau/commercial 
Japan Logistics Fund 8967 ¥188.6 36 Logistique 
Nippon 
Accommodations Fund 

3226 ¥287.7 112 Résidentiel 

Japan Hotel REIT 8985 ¥173.4 30 Hôtel 
Dai wa House 
Residential 

8984 ¥237.6 136 Résidentiel 

Japan Excellent 8987 ¥265.4 30 Bureau 
Nomura Real Estate 
Office Fund 

8959 ¥409.5 54 Bureau 

Industrial & 
Infrastructure Fund 

3249 ¥182.0 36 Industriel/infrastructure 

AEON REIT 3292 ¥158.9 17 Commercial 
TOKYU REIT 8957 ¥220.1 29 Commercial/bureau 
Dai wa House REIT 3263 ¥147.5 33 Logistique/commercial 
Fukuoka REIT 8968 ¥165.7 25 Commercial/bureau 
Hulic Reit 3295 ¥138.5 26 Bureau/commercial 
Japan Rental Housing 8986 ¥189.5 189 Résidentiel 
Sekisui House SI 
Residential 

8973 ¥182.4 105 Résidentiel 

Invincible 8963 ¥117.9 91 Résidentiel/hôtel 
Premier 8956 ¥213.8 55 Bureau/résidentiel 
Nomura Real Estate 
Residential Fund 

3240 ¥159.3 150 Résidentiel 

Comforia Residential 
REIT 

3282 ¥117.8 81 Résidentiel 

Kenedix Residential 3278 ¥118.9 91 Résidentiel 
Ichigo REIT 8975 ¥114.0 70 Bureau/résidentiel 
Hankyu REIT 8977 ¥139.3 23 Commercial/bureau 
TOP REIT 8982 ¥190.1 20 Bureau/commercial 
Hei wa Real Estate 
REIT 

8966 ¥147.6 92 Résidentiel/bureau 

Global One Real Estate 8958 ¥161.2 9 Bureau 
NIPPON REIT 3296 ¥70.3 20 Bureau/résidentiel 
MID REIT 3227 ¥157.6 12 Bureau/commercial 
Hoshino Resorts REIT 3287 ¥33.3 30 Hôtel 
Invesco Office J-REIT 3298 ¥78.6 5 Bureau 
SIA REIT 3290 ¥74.3 19 Bureau/commercial 
Starts Proceed 8979 ¥57.1 96 Résidentiel 
Nippon Healthcare 3308 ¥13.2 14 Santé 
Tosei Reit   3451 ¥17.4 12 Bureau/résidentiel 
Tableau A-7 : Les 48 J-REITs côtées à la bourse de Tokyo. Source : ARES J-REITs Report, n°61, décembre 2014 
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Glossaire 
 

Asobi – 遊び : le jeu 
Awai no bunka - 間の文化 : culture de l’entrelien 
Baburu - バブル : bulle spéculative 
Baburu keizai - バブル経済 : économie de bulle 
Bakufu - 幕府 : le gouvernement militaire et politique 
Bamen - 場面 : le lieu 
Bunka - 文化 : culture 
Chihôken - 地方圏 : les départements provinciaux 
Chika hiroba – 地下広場 : place souterraine 
Chikagai – 地下街 : galerie souterraine 
Chikama - 近間 : le voisinage 
Chiku keikaku - 地区計画 : Plan de district 
Chô - 町 : bourg 
Chôme -  丁目 : quartier administratif 
Chônaikai - 町内会 : association de quartier 
Daimyô – 大名 : seigneur médiéval 
Dainiji sekai taisen – 第二期世界大戦 : Seconde guerre mondiale 
Daishinsai - 大震災 : grand séisme 
Daitôa - 大東亜 : la Grande Asie 
Daitôa sensô – 大東亜戦争 : Guerre de la Grande Asie 
Daitoshi - 大都市 : Métropole 
Daitoshiken - 大都市圏 : mégapole/département métropolitain 
Depâto - デパート : le grand magasin 
Doken kokka - 土建国家 : Etat constructeur 
Dônatsu genshô – ドーナツ現象 : effet doughnut 
Edojiron – 江戸持論 : récit pseudo-historique sur Edo 
Eki - 駅 : la gare 
Ekimae - 駅前 : devant la gare 
Ekimae hiroba - 駅前広場 : la place devant la gare 
Ekotaun/ekoshiti/ekotoshi – エコタウン/エコシティ/エコ都市 : Eco-town 
Endaka – 円高 : « yen cher », ou hausse brutale du yen 
Fûdo - 風土 : le milieu 
Fudôsan – 不動産 : entreprise immobilière 
Fukkô - 復興 : renaissance 
Fukugen – 復元 : reconstruction à l’identique 
Fukutoshin - 副都心 : vice-centre 
Gaikan - 外環 : couronne extérieure 
Gofukuya - 呉服屋 : magasin de vêtements (ancêtre des depâto) 
Gokaidô – 五街道 : les cinq grandes routes nationales 
Goraku – 娯楽 : distraction 
Gurôbaru shiti / gurôbaru toshi -グローバルシティ/グローバル都市 : ville globale 
Gyômu kaku toshi - 業務核都市 : centre d'affaires périphérique 
Hashi – 橋 : pont 
Hatamoto – 旗本 : gardes officiels du shôgun 
Henkan - 変換 : la transformation 
Hiatari jôrei – 日当り条例 : droit à l’ensoleillement 
Hiroba - 広場 : la place 
Honmaru – 本丸 : première enceinte (citadelle principale du shôgun) 
Izakaya – 居酒屋 : auberge japonaise 
Jichitai - 自治体 : les collectivités territoriales 
Jimintô - 自民党 : Parti Libéral Démocrate (PLD) 
Jinkô hiroba – 人工広場 : place artificielle 
Jishin - 地震 : séisme 
Jiyûka – 自由化 : libéralisation 
Jizoku kanô na kaihatsu – 持続可能な開発 : développement durable 
Jizoku kanô na toshi – 持続可能な都市 : ville durable 
Jôkamachi - 城下町 : ville sous le château 
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Jûmin undô – 住民運動 : mouvement habitant 
Kaihatsu – 開発 : développement 
Kaji - 火事 : incendie 
Kakureta chitsujo - 隠れた秩序 : ordre caché 
Kanjin - 閑人 : le contextu 
Kantô Daishinsai - 関東大震災 : Grand séisme du Kantô 
Kaso – 過疎 : sur-dépeuplement 
Katachi - 形 : la forme 
Katana – 刀 : sabre japonais 
Katsuobushi – 鰹節 : bonite séchée 
Keihin - 京浜 : littoral entre Tokyo et Yokohama 
Keiretsu - 系列 : conglomérat japonais d’après-guerre 
Keiyô - 京葉 : littoral entre Tokyo et Chiba 
Ken (aussi dit to, dô et fu) - 県 (都, 道, 府) : département (to pour Tokyo, dô pour Hokkaidô, fu pour Ôsaka, ken 
pour les autres départements) 
Kenchiku – 建築 : architecture/construction 
Kenchiku jimusho – 建築事務所 : cabinet d’architecture 
Ken'ôdô dôro - 圏央道道路 : Central ring road 
Kensetsu gaisha – 建設会社 : entreprise de construction 
Kinkô chiiki - 近郊地域 : zone suburbaine 
Kôgai - 郊外 : banlieue 
Kokusaika – 国際化 : internationalisation 
Ku - 区 : Arrondissement 
Kyôeiken - 共栄圏 : sphère de co-prospérité 
Kyôsô ryoku – 競争力 : compétitivité 
Kyôto - 京都 : la ville capitale 
Ma - 間 : espacement 
Machi – 街 : ville (dimension sociale) 
Machizukuri – 街作り : urbanisme participatif 
Manshon - マンション : immeuble de logement collectif 
Matsuri – 祭り : festival 
Megaroporisu - メガロポリス : mégalopole 
Mibae – 見栄え : attractivité 
Min’eika – 民営化 : privatisation 
Minkatsu – 民活 : mobilisation du secteur privé 
Minpô – 民法 : Code civil 
Monozukuri – 物作り : biens manufacturés 
Minshutô - 民主党 : Parti Démocrate du Japon (PDJ) 
Mujô - 無常 : impermanence 
Musubi – 結び : nœud coloré 
Nagare - 流れ : flux 
Naibu shigaichitai - 内部市街地隊 : zone intra-urbaine 
Naimushô - 内務省 : Ministère de l’Intérieur 
Ninomaru – 二の丸 : deuxième cercle (ou enceinte) 
Nôchi – 農地 : terre agricole 
Nôji kumiai – 農事組合 : syndicat rural pour le logement 
Nôkyô – 農協 : coopérative agricole 
Oku - 奥 : profondeur du champ 
Omote no nihon - 表の日本 : Japon de l’endroit 
Onsen – 温泉 : source chaude 
Orinpikusu – オリンピクス : Jeux Olympiques 
Ôtemintetsu - 大手民鉄 : Grande compagnie ferroviaire privée 
Rêja – レージャ : loisirs (nouvelle notion) 
Rinkai - 臨海 : front de mer 
Rinkai fukutoshin - 臨海副都心 : vice-centre du front de mer 
Ritô – 離島 : îles éloignées 
Rizôto – リゾート : resort 
Rôrei jinkô – 老齢人口 : population vieillissante 
Runessansu – ルネッサンス : renaissance (connotation anglo-saxonne) 
Ryokan – 旅館 : auberge traditionnelle 
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Ryûtsû – 流通 : transaction 
Saigai – 災害 : catastrophe 
Saiken – 再建 : reconstruction 
Saisei - 再生 : Renaissance 
Sakariba – 盛り場 : lieu de l’éclate 
Sandô - 参道 : la voie sacrée 
Sankin kôtai - 参勤交代 : système de résidence alternée 
Sannomaru – 三の丸 : troisième cercle (ou enceinte) 
Sararîman – サラリーマン : col blanc 
Seijuku - 成熟 : mature 
Seijukuka - 成熟化 : maturité 
Seijuku toshi - 成熟都市 : ville mature 
Seisei – 精製 : purification 
Sekai toshi - 世界都市 : ville mondiale 
Sekkei jimusho (ou soshiki-kei) – 設計事務所 (組織計) : bureau d’études 
Shi - 市 : villes (administratif) 
Shibiru minimaru – シビルミニマル : minimum civil 
Shichôson - 市町村 : les communes (aux sens de collectivités territoriales) 
Shigaika kuiki - 市街化区域 : espace urbanisé 
Shikinensengû – 式年遷宮 : reconstruction dans le cadre d’un cycle rituel destruction/reconstruction 
Shimbashira seishin (ou shinchû seishin) – 芯柱制振 : système parasismique traditionnel utilisant une colonne 
centrale 
Shintô - 神道 : religion animiste 
Shitamachi - 下町 : ville basse 
Shôgun - 将軍 : général en chef des armées 
Son - 村 : village (dit aussi mura) 
Shôtengai - 商店街 : rue commerçante 
Shûken chiiki - 集権地域 : espace péri-urbain 
Shûken toshi - 集権都市 : ville satellite 
Shukushô - 縮小 : déclin et rétrécissement 
Shukushô no toshi - 縮小の都市 : ville en déclin / ville rétrécissante 
Shutoken - 首都圏 : région capitulaire 
Sofutoka – ソフト化 : softisation 
Suitai - 衰退 : déclin 
Sumâto guriddo – スマートグリッド : smart grid 
Sumâto komyuniti – スマートコミュニティ : communauté intelligente 
Sumâto shiti - スマートシティ : ville intelligente 
Taifû - 台風 : typhon 
Taiheiyô sensô – 太平洋戦争 : Guerre du Pacifique 
Taiiku no hi – 体育の日 : Jour du sport 
Tâminaru depâto – ターミナルデパート : grand magasin terminal 
Tatami – 畳 : unité de mesure des surfaces 
Tennô gunkoku shugi - 天皇軍国主義 : tennô-militarisme 
Terepôto-taun – テレポートタウン : ville téléport 
Tetsu no toraianguru – 鉄のトライアングル : triangle de fer 
Tetsudô gaisha – 鉄道会社 : compagnie ferroviaire 
Tochi – 土地 : le sol 
Tochi shintaku – 土地信託 : dépôt foncier/fiducie foncière 
Tochi shinwa – 土地神話 : mythe foncier 
Tochi seiri – 土地整理 : remembrement 
Todôfuken - 都道府県 : les départements (au sens de collectivités territoriales) 
Tôka kôkan – 等価交換 : échange à valeur équivalente 
Tôkyô - 東京 : capitale de l’Est 
Tôkyô-to - 東京都 : Département de Tokyo 
Tôkyô-to chô - 東京都庁 : Gouvernement métropolitain de Tokyo 
Tôkyô wan - 東京湾 : Baie de Tokyo 
Tôkyôwan kanjô dôro - 東京湾環状道路 : Autoroute côtière de la Baie de Tokyo 
Tôri – 通り : rue 
Torii – 鳥居 : porte sacrée dans le shintô 
Toshi - 都市 : ville (générique) 
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Toshi keikaku – 都市計画 : aménagement urbain 
Toshi saikaihatsu – 都市再開発 : redéveloppement urbain 
Toshigaku - 都市学 : Etudes urbaines (urban studies) 
Toshi saisei - 都市再生 : renaissance urbaine 
Toshi saisei honbu - 都市再生本部 : Bureau de renaissance urbaine  
Tsubo – 坪 : unité de mesure ancienne des surfaces (1 tsubo = 3,3m²) 
Tsuka – 柄: unité de mesure ancienne 
Tsunami - 津波 : raz-de-marée 
Ukiyo-e – 浮世絵 : image du monde flottant 
Umetate-chi – 埋立地 : terre-plein 
Undôkai – 運動会 : événement sportif dans les écoles 
Ura no nihon - 裏の日本 : Japon de l’envers 
Yamanote - 山の手 : ville haute 
Yamanote-sen - 山手線 : ligne ferroviaire circulaire de la Yamanote 
Yoka – 余暇 : loisirs (ancienne notion) 
Yôseki-ritsu – 容積率 : Coefficient d’Occupation du Sol 
Yôto chiiki seido - 用途地域制度 : Plan d’occupation du sol et des usages fonciers 
Zaibatsu - 財閥 : conglomérat japonais d’avant-guerre 
Zenekon – ゼネコン : entreprise de construction 
 

Les textes législatifs japonais évoqués 
 

Années 1880 : Tôkyô shiku kaisei iinkai – 東京市区改正委員会 : Comité pour l’amélioration de l’aire urbaine de 
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1919 : Toshi keikaku hô – 都市計画法 : Loi de planification urbaine 
1919 : Tôkyô shiku kaisei hô – 東京市区改正法 : Ordonnance d’amélioration de l’aire urbaine de Tokyo 
Années 1930 : Kantô kokudo keikaku – 関東国土計画 : Plan National du Kantô 
1936 : Tôkyô ryokuchi keikaku – 東京緑地計画 : Plan des espaces verts de Tokyo 
1937 : Bôkû hô – 防空法 : Loi de défense aérienne 
1947 : Chihô jichi hô – 地方自治法 : Loi d'autonomie locale 
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1949 : Tôkyô sensai fukkô keikaku - 東京戦災復興計画 : Plan de reconstruction de Tokyo 
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1958-1962 : Shinkeizai keikaku – 新経済計画 : Nouveau plan économique à long terme 
1958 : Shutoken seibi daiichiji kihon keikaku – 首都圏整備第一次基本計画 : Premier plan de développement de la 
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développement national 
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développement fondé sur une structure nationale multipolaire 
1989 : Tochi kihon hô – 土地基本法 : Loi d’orientation foncière 
1990 : Daisanji Tôkyô-to chôki sôgô keikaku – 第三次東京都長期総合計画  : Troisième plan sur le long terme de 
la Métropole de Tokyo 
1991 : Shakuchi shakuya hô – 借地借家法 : Loi sur les baux fonciers et immobiliers 
1998 : Daigoji shutoken seibi kihon keikaku - 第五次首都圏整備基本計画: Cinquième plan de développement de 
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