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Pourquoi intégrer tôt la réflexion sur le portage d’opération dans la structuration de 
votre projet? 
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La réflexion sur le mode de faire

Définition du 
besoin

Etudes et 
programmation

(Acquisition 
foncière)

Financement

Conception

Réalisation

Commercialisation

Exploitation

Etapes 

d’un projet

Le montage consiste à répartir 

ces fonctions, étapes entre 

différents acteurs.
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Pourquoi intégrer tôt la réflexion sur le portage d’opération dans la structuration de 
votre projet? 
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La réflexion sur le mode de faire

1.Le mode de portage d’un projet va influencer le projet

en tant que tel, et ce quelle que soit sa nature.

2. Il va conditionner :

- Le niveau de maitrise publique tant dans la

structuration que la vie du projet

- Le délai à l’issue duquel le projet verra le jour

- Ses modalités de financement

- Les risques pris par la commune ou par les tiers

Le montage 

opérationnel ne doit 

être ni le point de 

départ ni le point 

d’arrivée du projet
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Chaine de valeurs d’un projet
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La réflexion sur le mode de faire

Pourquoi faisons-

nous le projet?

Phase 
d’émergence 

ou opportunité

Phase de 
faisabilité

Phase de 
définition 

opérationnelle

Phase de 
lancement ou 

de mise en 
oeuvre

Exploitation

Que voulons-

nous exactement 

réaliser? 

Qui maitrise le 

foncier? Qui peut 

réaliser les travaux? 

Les financer ?

Qui pour gérer le lieu et le faire vivre?
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Critères et questionnements pour déterminer le mode de faire
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La réflexion sur le mode de faire

Niveau de maitrise publique souhaitée:

Est-ce que la commune souhaite s’investir dans la structuration du 

projet et sur le long terme?

Capacité financière de la collectivité: 

Un autofinancement est-il possible et/ou souhaitée ? Le recours à 

l’emprunt est-il envisageable? Est-ce que c’est à moi de porter tout 

l’investissement ?

Conservation de la maitrise foncière:

La commune souhaite-t-elle conserver le foncier (à moyen et long 

terme)?

Niveau de complexité du projet :

La commune a-t-elle la capacité à piloter techniquement le projet 

compte tenu de sa complexité?

La temporalité:

Est-ce un projet avec un enjeu court terme ou s’agit-il d’un projet 

au long cours? 

Le niveau de risque acceptable

La collectivité est-elle prête à accepter le risque commercial, le 

risque de vacance, le risque de surcouts, le risque lié à 

l’inaction…?
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Nos points de vigilance sur les conséquences d’un mauvais choix de mode de faire 
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La réflexion sur le mode de faire

Se retrouver à porter un risque que la collectivité n’a pas anticipé !

Un projet ralenti par des choix de gouvernance inadaptés (trop lourd, oubli d’interlocuteurs

dans la structuration du projet…);

Un montage trop complexe au regard des moyens stratégiques;

Une exploitation future du site non anticipée et non adaptée aux capacités (ex: la

collectivité passe un MP de travaux sans avoir anticipé les frais de fonctionnement dans son

budget).
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Nos recommandations
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La réflexion sur le mode de faire

Ne pas choisir un montage avant d’avoir clarifié vos objectifs !

Ne cherchez pas le montage le plus complexe ou sophistiqué si ça ne le justifie pas!

Calibrer le montage à la taille de votre projet

Le bon montage n’est pas nécessairement le plus innovant: ce sera celui qui 

répartit correctement les rôles, les financements et les risques au regard des 

capacités de votre collectivité ! 
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Du projet au choix de 

mode de gestion

Panorama des modes de faire possible: de la 
sphère publique à la sphère privée



4 grandes catégories de montages

Gestion par 

une maitrise 

d’ouvrage 

privée

Gestion par 

une maitrise 

d’ouvrage 

« mixte »

Gestion sous 

maitrise 

d’ouvrage 

publique 

externalisée

Gestion sous 

maitrise 

d’ouvrage 

publique 

internalisée

Réussir le montage des opérations de redynamisation dans les petites villes



18

Panorama

Projet de la 
commune

Gestion publique

Régie autonome

Sans externalisation

Avec externalisation

Régie personnalisée

Sans externalisation

Avec externalisation

Gestion externalisée

Marchés complexes

Concession

Globale (travaux  + 
service)

Service 

Marchés publics

Gestion 
parapublique 

Société capitaux 
mixtes

SEM 

SCIC

Société à capitaux 
publics

SPL

Hors maitrise 
d’ouvrage

Associations / SAS

Convention 
d’objectif

Convention 
d’occupation

Cession 
immobilière

Baux de longue 
durée

Bail 
emphytéotique

Bail à 
construction

La commune est maître d’ouvrage et met en œuvre le projet par elle-

même.

La commune est maître d’ouvrage. Mais la mise en œuvre est réalisée 

par une autre structure.

Création d’une structure ad hoc (ou adhésion à une structure existante)

permettant l’implication de la commune pour le portage du projet.

La commune ne dispose d’aucun contrôle sur le projet.  Le projet est 
porté par une autre structure privée. La collectivité peut s’impliquer en 

réalisant des partenariats avec la structure.

La commune ne dispose d’aucun contrôle sur le projet.  Le projet est 

porté par une structure privée. Si le projet est envisagé sur un foncier lui 

appartenant, elle peut le céder à l’opérateur ou lui mettre à disposition 

pour 18 ans minimum. 
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Possibilités de montage suivant l’implication de la 
collectivité

Les scénarios « bleus » , à privilégier lorsque :

- la collectivité souhaite conserver une forte maîtrise du projet ; 

- elle dispose d'une capacité d'investissement suffisante ; 

- elle possède les ressources techniques nécessaires ; 

- la maîtrise foncière constitue un enjeu stratégique.

Les scénarios « jaunes » , si :

- la collectivité souhaite s'impliquer directement dans le portage du

projet mais recherche une gouvernance partagée avec d'autres

acteurs publics ou privés ;

- elle est prête à mobiliser des moyens financiers et humains dans la

durée ; elle souhaite conserver une capacité d'orientation

stratégique tout en mutualisant les compétences et les risques

Les scénarios « rouges » sont à privilégier si :

- le modèle économique permet un portage privé ;

- la collectivité ne souhaite pas assurer le financement direct du projet ;

- elle accepte une maîtrise plus limitée de l'opération ;

- son rôle se concentre sur l'encadrement, la régulation ou la mise à

disposition du foncier.

Les scénarios « verts » , à privilégier lorsque :

- la collectivité souhaite rester pilote ; 

- mais ne dispose pas de toutes les compétences en interne ; 

- ou souhaite transférer une partie des risques opérationnels.

A retenir : ne pas décorréler le montage de la dimension temporelle. Chaque phase du projet pourra bénéficier de son propre montage en fonction 

des contraintes et enjeux de l’opération !



Retour d’expérience 

de territoires



Acquisition communale pour la réhabilitation de la Maison 
Casper et la création d’une halle ouverte à Mur-de-Barrez

Mathilde SPRIET

Consultante stratégies territoriales 

au pôle ADéN ESPELIA

Pierre IGNACE

Maire 

Mur-de-Barrez



Mur-de-Barrez (Aveyron) – 693 habitant.es
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Création d’une halle en cœur de village

Source : OpenStreetMap

Mur-de-Barrez

Contexte

→ Une commune rurale avec peu de moyens

techniques en interne

→ Objet du projet : Maison Kasper, une maison

dégradée et abandonnée située en cœur de bourg

→ Une volonté de transformation, assumée en régie
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Mur-de-Barrez (Aveyron) – 693 habitant.es 
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Création d’une halle en cœur de village

Etapes clés du projet : 

• Ete 2020 : étude de faisabilité et concertation

• Automne 2021 : Déconstruction de la Maison Kasper

• Novembre 2022 : lancement de la procédure de DUP /

expropriation (accompagnement d’Aveyron Ingénierie).

• Février-Mai 2025 : récupération de la propriété du

foncier et publication du marché de MOE avec l’appui

d’une AMO financée par la Banque des Territoires

• Août 2025 : désignation de l’équipe de maîtrise d’oeuvre

• Juin 2026 : dépôt du permis 

• Automne 2026 : début du chantier
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Montage privé, à la suite d'un AMI et d’une participation 
citoyenne, pour la requalification de la friche de 

l’Arçonnerie en logements à Saint-Sulpice-la-Pointe

Mathilde SPRIET

Consultante stratégies territoriales 

au pôle ADéN

ESPELIA

Jean-François ROBIC

Chef de projet « Petites 

Villes de Demain »

Saint-Sulpice-La-Pointe



Saint-Sulpice-la-Pointe (Tarn) – 9 719 habitant.es
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Renouvellement urbain du site de l’ancienne Arçonnerie française

Contexte

→ Commune urbaine dans l’aire d’attraction de Toulouse

→ Objet du projet : une ancienne arçonnerie en cœur de

ville sur 1ha

→ Une opportunité pour répondre aux besoins de logements

→ Un montage privé réalisé à la suite d’un AMI en

mobilisant des outils (SPL, concertation)

Saint-Sulpice-La-Pointe

Source : OpenStreetMap
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Saint-Sulpice-la-Pointe (Tarn) – 9 719 habitant.es
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Renouvellement urbain du site de l’ancienne Arçonnerie française

Contexte

Les ambitions pour ce projet :
➢ Requalifier une friche industrielle en cœur de ville
➢ Répondre aux besoins en logements
➢ Anticiper l’évolution future et le lien au centre-ville
➢ Respecter l’identité industrielle du site
➢ Concevoir et réaliser un projet durable
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Saint-Sulpice-la-Pointe (Tarn) – 9 719 habitant.es
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Renouvellement urbain du site de l’ancienne Arçonnerie française

Déroulé du projet sous l’angle du montage 
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Saint-Sulpice-la-Pointe (Tarn) – 9 719 habitant.es
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Renouvellement urbain du site de l’ancienne Arçonnerie française

Conclusion
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Concession d’aménagement à une SEM pour la 
revitalisation du centre-bourg de Castillon-la-Bataille

Mathilde SPRIET

Consultante stratégies 

territoriales au pôle ADéN

ESPELIA

Hugo GOFFETTE

Directeur de projet 

renouvellement urbain 

Castillon-La-Bataille



Castillon-la-Bataille (Gironde) – 3 350 habitant.es 
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Castillon 2032 – renouveau de Castillon

Contexte

→ Une centralité présentant des fragilités sociales :

• 27% de taux de chômage et 25% de bénéficiaires du RSA

• 20% de vacance des logements et 26% de vacance commerciale

→ Une ville oubliée des grandes politiques publiques

• Pas d’accès à la politique de la ville (- 10 000 habitants)

• Pas d’éligibilité ZRR

• Hors radar AMI Revitalisation des centre-bourg et non éligibilité ACV

Souhait d’amorcer une démarche globale et

partenariale de revitalisation

Castillon-La-Bataille

Source : OpenStreetMap



Castillon-la-Bataille (Gironde) – 3 350 habitant.es 
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Castillon 2032 – renouveau de Castillon

CHIFFRES CLÉS

4 axes d’intervention | 29 fiches actions | 27 M€ d’investissement à programmer |10 années d’opération
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Castillon-la-Bataille (Gironde) – 3 350 habitant.es
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Castillon 2032 – renouveau de Castillon

Une concession d’aménagement pour Castillon
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N’hésitez pas à répondre au questionnaire de satisfaction ! 

Qu’avez-vous pensé de l’événement ? 
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