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SO
MM
AIRE
1. présentation Intencité

2. quatre questions clées à se poser



1. présentation Intencité







2. en matière d’immobilier commercial dans les quartiers, 

quelles sont les 4 questions à se poser ?

- potentiel ?
- programme?

- fonctionnement?
- montage?



Q U E S T I O N  1

E S T - C E  Q U E  N O U S  D I S P O S O N S 
D ’ U N  P O T E N T I E L  M A R C H A N D  ?

3 outils pour identifier un potentiel 

1. analyse de l’environnement commercial concurrentiel

2. étude de potentiel économique

3. rencontre individuel avec les commerçants 

















Q U E S T I O N  2

A V E C  Q U E L S  C O M M E R Ç A N T S 
P E U T - O N  C O N T I N U E R  À  A V A N C E R , 

À  S T A B I L I S E R  U N  P R O G R A M M E  ?

4 temps pour identifier les bons partenaires

1. les locomotives commerciales à priori

2. les typologies de commerces issues de l’étude de marché

3. estimation des coûts de dépossesssions, transferts et évictions

4. les cas particuliers



 CR DSU + ARADEL + Intencité/17 immobilier commercial 

Q U E S T I O N  2  .  P R O G R A M M E

au regard des 41 quartiers étudiés par Intencité, 
plusieurs locomotives commerciales doivent faire l’objet 
d’une attention particulière

Q U E S T I O N  2  .  P R O G R A M M E

L E S  L O C O M O T I V E S 
C O M M E R C I A L E S  P R E S S E N T I E S

soit en termes de chiffre d’affaires

1. supérette - 2,48M€ chiffre d’affaires / an

2. pharmacie - 1,95M€ chiffre d’affaires / an

3. tabac-presse - 1,36€ chiffre d’affaires / an

soit en termes de présence en QPV

1. coiffeur - 1,79 / qpv (74 816€/CA/an)

2. resto rapide - 1,37 /qpv (107 676€/CA/an)

3. boulangerie - 1,33 / qpv (196 479 €/CA/an)
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C O M P O S I T I O N  C O M M E R C I A L E 
I S S U E  D E  L’ É T U D E  D E  P O T E N T I E L

Q U E S T I O N  2  .  P R O G R A M M E
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composition commerciale type

1. supérette		  2 482 260€/CA	 1 041m2		 0,94/qpv
2. pharmacie		  1 951 385€/CA	 193m2		  1,04/qpv
3. boucherie		  628 285€/CA	 106m2		  1,13/qpv
4. boulangerie	 196 479€/CA	 133m2		  1,33/qpv
5. resto rapide	 107 676€/CA	 92m2		  1,37/qpv
6. bar-brasserie	 80 234€/CA		  126m2		  1,30/qpv
7. coiffeur		  74 816€/CA		  64m2		  1,79/qpv

				    5 521 135 		  1 755m2
				    CA/moy			   moy
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D É P O S S E S S I O N S  D E S  P R O P R I É T A I R E S
É V I C T I O N S  /  T R A N S F E R T S  D E S  C O M M E R Ç A N T S

Q U E S T I O N  2  .  P R O G R A M M E

présentat ion des commerçants

commerce 8:  transfer t  ou éviction?

souhaite transférer son activité au sein du nouveau pôle?
Oui.  

Besoins
plus de surface, moins de charges, plus d’accessibilité, proche du tramway

TRANSFERT

Trouble commercial	          	 € 14 850
15 jours de CA

Frais de désinstallation	 € 40 000

Frais de réinstallation               € 50 000

investissement 		            NC
non-amortis 

TOTAL 		             € 104 850

ÉVICTION SANS RELOGEMENT

 

indemnité principale (% du ca)	       € 106 800	                       € 213 600      
30 à 60 % du CA annuel	

Frais de désinstallation		         € 40 000	                       € 40 000           

Licenciement des salariés		             NC                                          NC                     
3 mois de masse salariale 

indemnité de réemploi 		       € 10 680	                       € 21 360 	   

investissement 			             NC                                         NC                   
non-amortis 

TOTAL 			                    € 157 480	                     € 274 960	  

fourchette
basse

*

fourchette
haute

Drancy - Gaston-Roulaud - 2017
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Q U E S T I O N  2  .  P R O G R A M M EQ U E S T I O N  2  .  P R O G R A M M E

C A S  P A R T I C U L I E R  1
P R O J E T  S T R U C T U R A N T

Laval - Masséna - 2016

La Fabrique Urbaine - 2015 La Fabrique Urbaine - 2015





 CR DSU + ARADEL + Intencité/23 immobilier commercial 

 transfert 
 trouble commercial 
 15 jours de CA HT

 2 520,00  € 

 frais désinstallation  7 500,00  € 

 frais de résinstallation plan de travail, travaux d’aménagement  30 000,00  € 

 investissement non amortis au 31/12/2015  -  € 

 TOTAL COUT TRANSFERT  40 020,00  € 

 eviction sans relogement

Fourchette  
basse 

Fourchette  
haute

Fourchette 
 retenue

 Indemnité principale (% du CA) 
 70 à 100% du CA annuel 

 35 280,00  €  50 400,00  €  50 400,00  € 

 frais désinstallation  7 500,00  €  7 500,00  €  7 500,00  € 

 licenciement salariés (3 mois de masse salariale)
 indemnité de réemploi  3 528,00  €  5 040,00  €  5 040,00  € 
 investissement non amortis au 31/12/2015 0 0 0
 TOTAL COUT EVICTION sans relogement  46 308,00  €  62 940,00  €  62 940,00  € 

Q U E S T I O N  2  .  P R O G R A M M EQ U E S T I O N  2  .  P R O G R A M M E

C A S  P A R T I C U L I E R  2
O F F R E  A T Y P I Q U E

Orly - Racine - 2017



Q U E S T I O N  3

Q U E L  F O N C T I O N N E M E N T  P O U R 
F A V O R I S E R  L’ A T T R A C T I V I T É  D U  P Ô L E 

/  L I N É A I R E  C O M M E R C I A L  ?

2 règles de conduite

1. le respect des règles de fonctionnement du commerce

2. la capacité à s’adapter aux caractéristiques des sites commerciaux
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Q U E S T I O N  3  .  F O N C T I O N N E M E N T

L E  R E S P E C T  D E S  P R I N C I P E S
D É A M B U L A T I O N

Saint-Laurent du Maroni - Saint-Maurice - 2016
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Q U E S T I O N  3  .  F O N C T I O N N E M E N T

L E  R E S P E C T  D E S  P R I N C I P E S
Q U A L I T É  D U  B Â T I

Nîmes - Pissevin - 2015
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Q U E S T I O N  3  .  F O N C T I O N N E M E N T

L E S  C A R A C T É R I S T I Q U E S  D U  S I T E
D É M O L I T I O N  C O M P L È T E

Angers - Monplaisir - 2015/17

Atelier Ruelle - 2016
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Q U E S T I O N  3  .  F O N C T I O N N E M E N T

L E S  C A R A C T É R I S T I Q U E S  D U  S I T E
D É M O L I T I O N  C O M P L È T E

Angers - Monplaisir - 2015/17

Atelier Ruelle - 2016
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Q U E S T I O N  3  .  F O N C T I O N N E M E N T

L E S  C A R A C T É R I S T I Q U E S  D U  S I T E
R E D É P L O I E M E N T  D A N S  B Â T I  N O U V E A U

Floirac - Dravemont - 2015/16

Q U E S T I O N  3  .  F O N C T I O N N E M E N T

L E S  C A R A C T É R I S T I Q U E S  D U  S I T E
R E D É P L O I E M E N T  D A N S  B Â T I  N O U V E A U

Floirac - Dravemont - 2015/16
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Q U E S T I O N  3  .  F O N C T I O N N E M E N T

L E S  C A R A C T É R I S T I Q U E S  D U  S I T E
A J O U T  À  D U  B Â T I  E X I S T A N T

Mamoudzou - M’Gombani - 2012/17



immobilier commercial /38  CR DSU + ARADEL + Intencité

Q U E S T I O N  3  .  F O N C T I O N N E M E N T

L E S  C A R A C T É R I S T I Q U E S  D U  S I T E
A J O U T  À  D U  B Â T I  E X I S T A N T

Mamoudzou - M’Gombani - 2012/17

Société Immobililière de Mayotte
Adresse : Place Mariage
BP 97 - 97 600 Mamoudzou
Téléphone : 06 39 69 32 17
Fax
e-mail : martial@sim-mayotte.com

Tand'm Architectes
Adresse : 12 rue des cent Villas -
97600 Mamoudzou
Téléphone : 02 69 60 32 16
Fax : 02 69 60 32 17
e-mail : tand-m.architectes@orange.fr

DATE ECHELLE
INDICEEMETTEUR PROJET PHASE TYPE LOT N SERIE

TDM PAL

NUMERO DE PROJET

Economiste : 

Maîtrise d'Oeuvre :

Maîtrise d'ouvrage :

BET Fluide et Energie:

BET Structure :

Inset & Imageen
Adresse : 08 rue Henri Cornu
97804 St Denis
Téléphone : 0662215443
Fax : 0262212084
e-mail : bet.inset@wanadoo.fr

REEC
Adresse : 1 rue de la Martinique
Zac Foucherolles
97490 Ste Clotilde
Téléphone : 0692 30 19 85
e-mail : sooppan.reec@gmail.com

SEIB
Adresse : Immeuble Archipel - Kawéni
Mamoudzou 97 600 - Mayotte
Téléphone : 02 69 61 14 11
Fax : 02 69 61 61 14 13
e-mail : betseib@wanadoo.fr

Anru M'gombani
Commune de Mamoudzou

CONSTRUCTION DE 11 LOGEMENTS & DES LOCAUX
D'ACTIVITES/COMMERCE

 1 : 500

PLAN MASSE

LES VITRINES

ESQ

001ESQ

02-05-2013

PLA GEN

110-13

Tandem Architectes - 2015



Q U E S T I O N  4

C O M M E N T  E N G A G E R  S E R E I N E M E N T 
L E  P R O J E T  D E  R E D É P L O I E M E N T 

C O M M E R C I A L  ?

2 approches complémentaires

1. disposer de valeurs financières permettant 
d’engager une discussion entre les partis

2. identifier la solution de portage 
assurant la pérennité du pôle à moyen terme



Q U E S T I O N  4  .  M O N T A G E

V A L E U R S  F I N A N C I È R E S

composition commerciale type pérenne

1. supérette		  2 482 260€/CA	 1 041m2		 0,94/qpv		 92/€/m2/an
2. pharmacie		  1 951 385€/CA	 193m2		  1,04/qpv		 241€/m2/an
3. boucherie		  628 285€/CA	 106m2		  1,13/qpv		 178€/m2/an
4. boulangerie	 196 479€/CA	 133m2		  1,33/qpv		 107€/m2/an
5. resto rapide	 107 676€/CA	 92m2		  1,37/qpv		 177€/m2/an
6. bar-brasserie	 80 234€/CA		  126m2		  1,30/qpv		 84€/m2/an
7. coiffeur		  74 816€/CA		  64m2		  1,79/qpv		 160€/m2/an
				    5 521 135 		  1 755m2					    148€/m2/an
				    CA/moy			  moy

commerces / services additionnels pérennes

8. tabac-presse	 1 360 999€/CA	 100m2		  0,67/qpv		 96€/m2/an
9. opticien		  187 541€/CA 	 64m2		  0,33/qpv		 326€/m2/an
10. médicales		 -				    193m2		  0,63/qpv		 141€/m2/an
11. auto-école	 149 750€/CA	 68m2		  0,50/qpv		 115€/m2/an	
12. bazar		  96 400€/CA 		 220m2		  0,33/qpv		 152€/m2/an
13. taxiphone	 60 425€/CA		  68m2		  0,38/qpv		 265€/m2/an
				    1 855 115		  713m2					     182,5€/m2/an
				    CA/moy immobilier commercial /40  CR DSU + ARADEL + Intencité
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Q U E S T I O N  4  .  M O N T A G E

V A L E U R S  F I N A N C I È R E S

MSA (1 200m2) Leader price 4 500 000 €                                1 200   2,5% 94 €

Boulangerie 409 091 €                                   200   6,0% 123 €

Boucherie 454 545 €                                   100   2,5% 114 €

Epicerie exotique 1 227 273 €                                   100   1,0% 123 €

Tabac / Presse 409 091 €                                   100   2,5% 102 €

Pharmacie 2 727 273 €                                   200   1,5% 205 €

Coiffure 63 636 €                                      50   8,0% 102 €

Opticien 318 182 €                                   100   5,0% 159 €

Restaurant rapide 109 091 €                                   100   8,0% 87 €

Restaurant traditionnelle 163 636 €                                   150   8,0% 87 €

Banque -                                   150   200 €

 TOTAL                   2 500   114 €

Loyer annuel (amorti)

Prix d'achat selon une 
rentabilité à 10%
(284 636 X 100)/12

Valeur vénale moyenne (prix 
d'achats / surface totale - 
2500m2)

Charge foncière admissible à 
10%

Activité
CA réalisés (source Société.com) ou 
CA moyen au regard de l'étude de 

marché 

Surface moyenne 
allouée scénario 2 

500m2

Taux d'effort 
usuel

Loyer annuel admissible
(HT HC)

(CA X taux d'effort)

Loyer admissible 
€/M2/an 

(Loyer annuel / 
surface)

Loyer actuel

112 500 €                                               143 € 

12 273 €

24 545 € nc

11 364 € nc

146 €

10 227 € 122 €

40 909 € 198 €

5 091 € 111 €

15 909 € nc

30 000 €

8 727 € 86 €

13 091 € 208 €

284 636 €

2 846 360 €

1 139 €

114 €

284 636 €

Vaulx-en-Velin - Mas du Taureau - 2015
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Q U E S T I O N  4  .  M O N T A G E

P L A N  D ’ A F F A I R E S

n n+1 n+2 n+3 n+4 n+5 n+6 n+7 n+8 n+9 n+10 n+11 n+12 n+13 n+14

loyer annuel 286 636 286 636 286 636 303 834 303 834 303 834 322 064 322 064 322 064 341 388 341 388 341 388 361 871 361 871 361 817 4 847 325

n n+1 n+2 n+3 n+4 n+5 n+6 n+7 n+8 n+9 n+10 n+11 n+12 n+13 n+14
Produit

Total facial 
des loyers 
annuels 
perçus - 5% 
de vacance - 
5% d'impayé

257	
  972 257	
  972 257	
  972 273	
  451 273	
  451 273	
  451 289	
  858 289	
  858 289	
  858 307	
  249 307	
  249 307	
  249 325	
  684 325	
  684 325	
  635 4 362 593
TOTAL DES 
PRODUITS 257 972 257 972 257 972 273 451 273 451 273 451 289 858 289 858 289 858 307 249 307 249 307 249 325 684 325 684 325 635 4 362 593
Charge
Rembourse
ment du 
capital 
emprunté 
2,2M€ sur 15 
ans à un 
taux de 3,1%

194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 194	
  976 2 924 640

Coût de 
gestion
soit les 
honoraires de 
gestion (8% du 
loyer annuel) 20 638 20 638 20 638 21 876 21 876 21 876 23 189 23 189 23 189 24 580 24 580 24 580 26 055 26 055 26 051 349 007
TOTAL DES 
CHARGES 215 614 215 614 215 614 216 852 216 852 216 852 218 165 218 165 218 165 219 556 219 556 219 556 221 031 221 031 221 027 3 273 647

Total 42 359 42 359 42 359 56 599 56 599 56 599 71 693 71 693 71 693 87 693 87 693 87 693 104 653 104 653 104 608 1 088 945

1 088 945

LOYERS DES COMMERCANTS Total / Moyenne

COMPTE D'EXPLOITATION DE L'INVESTISSEUR Total

Vaulx-en-Velin - Mas du Taureau - 2015



 CR DSU + ARADEL + Intencité/43 immobilier commercial 

Q U E S T I O N  4  .  M O N T A G E

P O R T A G E

PRIVÉ

vente à la découpe
soit à des commerçants exploitants
soit à des investisseurs privés

opérateur-investisseur unique

PUBLIC

collectivité locale
aménageur
SEM dédié

PUBLIC-PRIVÉ

création d’une structure ad’hoc 
avec un capital libre :

- SEM dédié
- Caisse des dépôts
- enseigne alimentaire
- opérateur investisseur unique
- commerçants exploitants
- EPARECA




