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Enseignes nationales et mass market, un segment en souffrance
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Le commerce indépendant, un renouveau contrasté
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Grandes et moyennes surfaces, un secteur en recomposition 
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Zones commerciales et entrées de ville, des secteurs à réinventer
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Halles, marchés et circuits courts, un secteur à consolider 
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La restauration, un secteur à la dynamique contrastée 
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Les services marchands, un secteur en forte mutations 
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La vente et la réparation automobile, des profondes évolutions  
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La distribution automatique, un secteur en structuration
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Questions 

Réponses



Table ronde N°1 : 

retours d’expérience
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Animation
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Les intervenants

Pierre-Etienne Pérol
Directeur Général, 

SEMAVILLE



Chiffres clés
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SEMAVILLE - Aujourd’hui

44 commerces

pour un patrimoine de 

10 000 m²

Capital de

7 200 000 €
Investissement de

17 830 000 €



Sous-titre de la slide [Arial bold 18 pt] 
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SEMAVILLE - Evolution
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SEMAVILLE – Patrimoine cumulé en m2
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SEMAVILLE - Avenue Jean-Jaurès, Belfort
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SEMAVILLE - Centre-ville, Belfort
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SEMAVILLE – Première acquisition
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SEMAVILLE – Avenue Jean-Jaurès

Atelier du réseau national des foncières de redynamisation – 2 juillet 2025



28

SEMAVILLE – Inauguration de la galerie Au détour
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Questions 

Réponses
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Les intervenants

Cécile Terrié
Responsable du Pôle Conseil 

et Développement Territorial, 

SEM PARIS COMMERCE



Questions 

Réponses



Coup de projecteur

Guide opérationnel : le rôle des foncières de 
redynamisation dans la déclinaison opérationnelle 
des politiques de redynamisation territoriale



Un florilège de bonnes pratiques pour mieux comprendre les facteurs clés de succès 
des opérations d’une foncière de commerce
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Un guide pour les foncières créées ou en projet

• Une structure à inscrire dans une vision d’ensemble : une foncière n’est qu’un outil au service d’une stratégie 

globale

• La foncière peut être perçue comme un outil « miracle », alors que les opérations de revitalisation sont complexes à 

monter voire déficitaires

• La foncière est un maillon de la chaine de l’aménagement, dont la réussite dépend aussi des partenariats avec tous 

les acteurs des territoires : élus, aménageurs, constructeurs, promoteurs, investisseur…

• Un guide qui s’appuie sur de entretiens avec 15 foncières, pour capitaliser sur les bonnes pratiques
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(Anciennement SEMAEST)

Rez-Actifs, une marque de Paris Commerces

• Opérateur précurseur, elle agit depuis 2004 en faveur de la requalification économique et commerciale des 

quartiers parisiens : + de 800 commerces maitrisés

• Créatrice de la 1ère Foncière de commerce en 2013 Foncière PARIS COMMERCES 

• Sous la marque Rez-Actifs, la SEM met son expertise depuis 2013 au service de collectivités territoriales 

et d’EPL investies dans des stratégies commerces
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La réussite d’un projet de revitalisation dépend de la 

cohérence des politiques déployées, en articulation 

avec de nombreux acteurs

Un outil qui répond à une stratégie globale de revitalisation, impulsée par un territoire

Un positionnement dans une stratégie plus large
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Le projet de redynamisation porté par la ville de Mantes-la-Jolie

Action d’aménagement et d’amélioration 

de l’environnement urbain

Action sur l’habitat 

et le tissu bâti

Actions de développement 

économique local

Espaces publics OPAH-RU Concession Foncière Office du commerce

Schéma directeur 

des espaces publics, 

avec GPSO 

Requalification et 

végétalisation de 

places et squares

Rénovation de 

l’habitat dégradé 

du centre-ancien : 

volet incitatif 

(aides l’ANAH) et 

coercitif (ORI)

Concession 

d’aménagement : 

rénovation de 800 

logements, en 

partenariat avec 

GPSO, l’ANAH et la 

Banque des 

Territoires

Maîtrise et 

portage de locaux 

commerciaux 

stratégiques, en 

lien avec l’OPAH-

RU et la 

concession

GESTION ET 

QUOTIDIEN 

Pilotage aides de la 

ville : rénovation 

commerciale, prime 

à l’implantation 

Partenariat et 

convention avec 

CCI, CMA, réseau 

BGE

DÉVELOPPEMENT 

ET ANIMATION 

Prospection réseaux 

d’enseignes, accueil 

d’investisseurs et de 

promoteurs 

Actions de conquête 

de clientèle et outils 

marketing
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Bien se positionner dans un écosystème

Identifier les bonnes opérations

SAS Métropolys, foncière filiale 

de la SEM Oryon (Vendée) 

• Sécurise les opérations des 

bailleurs sociaux en centre 

bourg en s’engageant à 

racheter leurs RDC

• Collabore avec l’EPF, son 

actionnaire, pour sourcer des 

opportunités

Collectivités et

acteurs institutionnels
Acteurs privés

• Propriétaires 

• Agents immobiliers : 
contacts informels, 

mandat

• Commerçants : droit 

de préférence

• Aménageurs 

• Promoteurs 

immobiliers

• Communes : 
données MAJIC, 

DIA, taxe sur les 

friches 

commerciales

• Bailleurs sociaux

• EPF

Sourcing

d’opportunité 

vers la foncière
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Les montages alternatifs en cas d’opération complexe
Sollicitant les collectivités locales

Via intermédiation

locative
Via coinvestissement

en indivision

Via concession de

revitalisation

Location par la 

commune, puis 

sous-location à 

des porteurs de 

projet avec 

réduction de loyer

Un contrat global, 

délégant le DPU, 

avec potentielles 

participations 

publiques

La commune achète 

un bien avec la 

foncière et partage 

les coûts de travaux

Prise à bail de 

locaux en bail 

emphytéotique

Acquérir

l'usufruit d’un 

bien

Via aide au 

financement

La commune ou 

autre acteur public 

porte le bien 

pendant les 

travaux (cf

SEMAVILLE)

contre versement 

d’une redevance à 

des bailleurs 

institutionnels :  

transfert droits et 

devoirs du 

propriétaire

dont la nue-

propriété est 

maitrisée par 

d’autres acteurs 

(ex : EPF, 

communes)

S’appuyant sur tous les acteurs publics
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Quelques exemples issus du guide…
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Déployer une stratégie de commercialisation

•Les clubs et les réseaux de formation et d’accompagnement : CCI, CMA, BGE, Initiative France…

•Les fédérations et associations locales de commerçants : confédération nationale de la

boulangerie-pâtisserie, confédération nationale des charcutiers-traiteurs

•Les salons nationaux et les réseaux d’enseigne

•Les services des collectivités : manager, services RP et communication….

•Les outils immobiliers déployés par les collectivités : pépinières commerciales, testeurs de

commerce…

•Les commerçants eux-mêmes, premiers ambassadeurs du centre-ville auprès de leurs réseaux

Travailler en partenariat avec d’autres acteurs



Atelier du réseau national des foncières de redynamisation – 2 juillet 2025 41

Un choix qui dépend

• De l’intensité concurrentielle : réguler sur des territoires

tendus ? Revitaliser dans des territoires en déprise ?

• Des besoins de l’activité finalement choisie : par ex, un

métier de bouche a besoin d’aménagements spécifiques

Précommercialiser en amont ou attendre la fin des travaux ? 

FOCUS SUR LA PRECOMMERCIALISATION
Retour sur Territoires Charente : plusieurs 

métiers au service des implantations 

d’entreprises

Rôle de foncière

avec la SAS Immobilière Charente

Rôle de constructeur

par la SEM

Rôle de concepteur

Définition d’un programme de travaux

Rôle de broker
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Accompagner les commerçants installés

• Soutien économique : franchise de loyer, loyers progressifs, prêts d’honneur à taux zéro BPI France

• Soutien direct : appui la construction des modèles économiques, aide à l’aménagement et la valorisation des points de 

vente, digitalisation et aide à la présence en ligne, formation continue, aide au développement de nouveaux services 

(fidélisation, carte cadeaux… )

• Soutien indirect par les acteurs publics : animations commerciales, promotion du territoire ou de la boutique par des 

tiers, aides à l’installation proposées par des régions ou des communes, intervention sur des facteurs clefs de 

commercialité (espace public, vacance de logement habitat…. )

Les entreprises accompagnées ont un taux de pérennité de 65 % à 5 ans (contre 50%)
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• Explication des critères de sélection

• Présentation des caractéristiques des 

différents quartiers -> étude de 

marché micro

• Demande aux candidats d’observer le 

terrain et d’analyser la zone pendant 

10 à 15 jours

• Analyse du compte de résultat et du plan de 

financement

• Relecture des coûts souvent sous-estimés

• Conseils personnalisés en gestion pour aider 

les porteurs de projet à comprendre les 

fondamentaux de la finance d’entreprise

• Aide au choix du montage juridique de la 

société

PORTEUR DE PROJET PREMIER RENDEZ-VOUS RENDEZ-VOUS SUIVANT

• Mise en relation avec 

les commerçants 

installés, pour 

discuter du quartier et 

de la clientèle cible

• Mise en relation avec 

les structures de prêts 

d’honneur

• Adaptation du local à la capacité financière 

du candidat

• Interaction avec les architectes pour 

l’aménagement du local 

• Suivi des démarches administratives (dépôt 

d’AT, coordination avec la ville)

• mobilisation des structures d’aides à 

l’entrepreneuriat pour bien démarrer 

• inauguration en présence des élus

• visites régulières

• les commerçants aident 

ensuite la foncière à trouver 

d’autres porteurs

ACCOMPAGNEMENT A L’INSTALLATIONACCOMPAGNEMENT AU DÉMARRAGECOMMERÇANT INSTALLÉ

L’exemple de la SAS La Vie-au-Rez (Pantin)
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Les intervenants

Freddy TOINETTE

Directeur Général, SEMVIE
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1ère opération en 2022 rue 

porte Mutin

Co financeurs

SEMVIE

Foncière de redynamisation
Portage foncier / Acquisition / Travaux

Location à « Ville de Saint Amand Montrond »
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MOA >> SEMVIE

Opération >>
Foncière de redynamisation

Portage foncier / Acquisition / Travaux

Exploitation >> Location à la commune de Vouzeron

MOA >> SEMVIE

Opération >>
Foncière de redynamisation

Portage foncier / Acquisition / Travaux

Exploitation >> Location à la commune de Saint Georges sur la Prée»



Questions 

Réponses



Conclusion

Les ressources du réseau national des foncières de 
redynamisation
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L’intervenant

Mathieu Pams

Responsable animation et partenariat, 

Banque des territoires
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https://www.banquedesterritoires.fr/reseau-national-des-foncieres-de-redynamisation

Mise à jour de la page internet du Réseau

Un site conçu comme un centre de 

ressources pour la création et le 

développement des foncières de 

redynamisation territoriales.

Une page structurée en 5 onglets 

L’essentiel des documents mis à votre 

disposition figurent dans les onglets 

« Ressources » et « Réalisations et 

retours d’expérience ». 

Pour ne pas manquer les prochaines dates 

et retrouver les replays et supports des 

précédents ateliers : onglet « Agenda ». 

https://www.banquedesterritoires.fr/reseau-national-des-foncieres-de-redynamisation
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Différentes ressources… 
pour différents besoins

Une ressource de 1er niveau à toutes les

étapes de votre activité, le livre blanc :

Les foncières de redynamisation territoriale : un

pouvoir accru des collectivités pour leurs stratégies

de revitalisation et d’attractivité – septembre 2024

En ligne ici1

2

Vous êtes en phase de réflexion et vous vous interrogez 

sur les outils mobilisables pour la revitalisation ? 

Vous êtes en phase de création de foncière et vous avez 

besoin d’accompagnement ? 

3

4

Vous êtes en phase d’exploitation et vous avez besoin 

de booster l’activité de votre foncière ? 

Vous avez besoin de cas concrets pour vous inspirer ? 

5 Vous avez besoin d’une réponse à un sujet spécifique ? 

https://www.banquedesterritoires.fr/livres-blancs/fonciere-redynamisation-epl
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Vous êtes en phase de réflexion et vous vous interrogez 
sur les outils mobilisables pour la revitalisation ? 

5 guides en ligne

Pour comprendre les compétences d’une foncière, ses modalités 

d’intervention, les différents modes de structuration possibles. 

Onglet Ressources

• Guide Redynamisation commerciale : analyse comparative de 

différents outils juridiques, avril 2025 En ligne ici

• Décryptages : quelles dynamiques régissent la répartition du 

commerce dans les territoires ? Décembre 2024 En ligne ici

• Guide Les outils mobilisables pour redynamiser le commerce en 

centre-ville, mars 2025 En ligne ici

• Guide 10 essentiels du pilotage de la revitalisation de petites 

villes, septembre 2024 En ligne ici

• Guide 10 essentiels de la redynamisation commerciale dans les 

Petites Villes de Demain, mai 2023 En ligne ici

https://www.banquedesterritoires.fr/redynamisation-commerciale-analyse-comparative-de-differents-outils-juridiques
https://www.banquedesterritoires.fr/commerce-physique-repartition
https://www.banquedesterritoires.fr/dynamiser-commerce-proximite-guide-pratique
https://www.banquedesterritoires.fr/10-essentiels-pilotage-revitalisation-petites-villes
https://www.banquedesterritoires.fr/10-essentiels-pilotage-revitalisation-petites-villes


Atelier du réseau national des foncières de redynamisation – 2 juillet 2025 55

Vous êtes en phase de création de foncière et vous avez 
besoin d’accompagnement ? 

4 guides en ligne

Pour comprendre les compétences d’une 

foncière, ses modalités d’intervention, les 

différents modes de structuration 

possibles. 

Onglet Ressources

• Guide structuration des foncières, 

juillet 2021 En ligne ici

• Schémas de structuration des 

foncières, juin 2021 En ligne ici 

• Guide modalités d’intervention des 

foncières, février 2022 En ligne ici

• Guide chaine de compétences, avril 

2023 En ligne ici 

Appui en ingénierie pour la création 

de foncières de redynamisation

Retrouvez l’accompagnement de la 

Banque des Territoires en ligne ici

https://www.banquedesterritoires.fr/structuration-des-foncieres-de-redynamisation
https://www.banquedesterritoires.fr/schemas-de-structuration-des-foncieres-de-redynamisation
https://www.banquedesterritoires.fr/modalites-intervention-foncieres-redynamisation
https://www.banquedesterritoires.fr/foncieres-de-redynamisation-la-chaine-de-competences
https://www.banquedesterritoires.fr/produits-services/ingenierie-territoriale/structuration-de-foncieres-de-redynamisation
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Vous êtes en phase d’exploitation et vous avez 
besoin de booster l’activité de votre foncière ?  

3 guides en lignes

Pour décortiquer les différents 

montages d’opérations et les 

partenariats possibles. 

Onglet Ressources

• Guide sur les partenariats, 

mars 2024 En ligne ici

• Guide montages alternatifs 

dans le cadre d’opérations 

complexes, juin 2022 En ligne ici

• Guide études pré-

opérationnelles, avril 2022 En 

ligne ici

Ingénierie opérationnelle des 

foncières de redynamisation

Retrouvez l’accompagnement de la 

Banque des Territoires en ligne ici

https://www.banquedesterritoires.fr/foncieres-de-redynamisation-quels-partenariats
https://www.banquedesterritoires.fr/foncieres-de-redynamisation-montages-alternatifs-dans-le-cadre-doperations-complexes
https://www.banquedesterritoires.fr/sites/default/files/2022-06/Atelier%20Fonci%C3%A8res%20-%20Les%20%C3%A9tudes%20pr%C3%A9op%C3%A9rationnelles%20VF.pdf
https://www.banquedesterritoires.fr/sites/default/files/2022-06/Atelier%20Fonci%C3%A8res%20-%20Les%20%C3%A9tudes%20pr%C3%A9op%C3%A9rationnelles%20VF.pdf
https://www.banquedesterritoires.fr/produits-services/ingenierie-territoriale/ingenierie-territoriale-des-foncieres-de-redynamisation
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Onglet Réalisations et retours d’expérience

Une quinzaine de fiches disponibles en ligne et présentant une 

diversité : 

• De territoires d’intervention : milieu rural, centre-ville, ville, 

métropole, département, région, ACV, PVD, QPV.

• De régions d’intervention : Bretagne, Pays de la Loire, 

Grand-Est, Ile-de-France,  Provence-Alpes-Côte d’Azur, 

Auvergne-Rhône-Alpes, Guyane, Occitanie, Normandie.

• De typologies d’actifs : commerces, logements, activités de 

l’ESS, immeubles mixtes.

• De formes juridiques : SAS, SEM, SCIC

15 fiches de retours d’expériences détaillées pour vous inspirer 

Vous avez besoin de cas concrets pour vous inspirer ? 

https://www.banquedesterritoires.fr/reseau-national-des-foncieres-de-redynamisation/realisations-retours-experience
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Onglet Agenda

Retrouvez les événements passés en replay

- Les partenariats ici

- Les différents montages opérationnels ici

- Les échelles d’intervention ici

- Les montages innovants ici

- Maisons de santé, tiers-lieux, … : des projets qui renforcent 

l’attractivité des territoires ici

- Les foncières mises en œuvre par des acteurs de l’Economie 

Sociale et Solidaire et par les opérateurs privés ici

- FRLA (Fonds de restructuration des locaux d’activité) ici

- CRAC (contrat de revitalisation artisanale et commerciale) ici

Consultez le replay d’un de nos webinaires 

Vous avez besoin d’une réponse à un sujet spécifique ? 

https://www.banquedesterritoires.fr/atelier-2-du-reseau-national-des-foncieres-de-redynamisation
https://www.banquedesterritoires.fr/atelier-3-du-reseau-national-des-foncieres-de-redynamisation
https://www.banquedesterritoires.fr/acceleraction-4eme-atelier-des-foncieres-de-redynamisation
https://www.banquedesterritoires.fr/5eme-atelier-du-reseau-national-des-foncieres
https://www.banquedesterritoires.fr/acceleraction-6eme-atelier-du-reseau-national-des-foncieres-de-redynamisation
https://www.banquedesterritoires.fr/acceleraction-7eme-atelier-du-reseau-national-des-foncieres-de-redynamisation
https://www.banquedesterritoires.fr/acceleraction-8eme-atelier-du-reseau-national-des-foncieres-de-redynamisation
https://www.banquedesterritoires.fr/acceleraction-10eme-atelier-du-reseau-national-des-foncieres-de-redynamisation


Actualités et 

événements
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10 septembre 2025 

de 13h30 à 14h00

#4
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Le 12 novembre 

de 14h00 à 16h00
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