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Réinventer les entrées d e  ville 
commerciales  face aux  défis 

urbains et climatiques

22ème Rencontre des intercommunalités iséroises
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01. Présentation FREY
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FREY en quelques 
mots
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Développeur, investisseur et gestionnaire, FREY 

est une foncière spécialisée dans le

développement et l’exploitation de centres

commerciaux de plein air en Europe.

Le Groupe mène également de grandes 

opérations de renouvellement urbain

et commercial d'entrées de ville.

FREY, c’est aussi un état d’esprit incarné dans ses 

projets conçus de façon responsable,

et pensés pour favoriser le lien social et la 

convivialité.

F R E Y  es t  u n e  entrepr ise  à 
miss ion,  certif iée
B  C o r p ,
spéc ia l i s te  d e s  l ieux  d e
c o m m e r c e  d u rab le
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ACQUISITION D’ACTIFSDEVELOPPEMENT /

AMENAGEMENT

INVESTISSEMENT

GESTION

L’expertise 
FREY
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02. L e s  z o n e s  c o m m e r c i a l e s  d’entrée  d e  villes,
une réponse aux enjeux des territoires ?
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un modèle vers une obsolescence programmée diffus

Ur bain  et

architectura l

é c o l o g i q u e

Un modèle 

économique 

néanmoins résilient

F r u g a l i t é  d u  m o d è l e  
é c o n o m i q u e  ( loyers  et 

c h a r g e s )

E r g o n o m i e
p o u r  l ’usager

Un modèle 

économique en 

profonde mutation

U n e  évolut ion  d e  
l ’al location  b u d g é t a i r e  

d e s  m é n a g e s

U n  b o u l e v e r s e m e n t  d es  
t e n d a n c e s  d e  

c o n s o m m a t i o n

Les zones

commerciales

d’entrée de ville,

un échec…

Appar i t ion  d’une
suroffre  c o m m e r c i a l e

Une offre 

commerciale 

mature
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modèle qui présente la vacance la plus faible

U n e  v a c a n c e  c o m m e r c i a l e
q u i  n’exp lose  p a s
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modèle commercial plébiscité

Des chiffres qui 

indiquent une réelle 

capacité de résilience
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L e s  enjeux d e s  territoires : reconquête 
urbaine, éc onomique  et  sociale
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Z é r o  Artif ic ial isation 
N e t t e

L o i  C l i m a t  et  
R é s i l ien ce

E v o l u t i o n  d e s  m o d e s
d e  v ie  (télétravail…)

C r i s e  st ructure l le  d u  
l o g e m e n t

P r i s e  d e  c o n s c i e n c e
e n v i r o n n e me n t a l e

Mutat ion  é c o n o m i q u e
d e s  territoires

U n  M o m e n t u m  qui  n’aura  j a m a is  été  a us s i  favorable  :

Plan de Transformation des zones commerciales
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03. L e s  zones  commerc ia les  d’entrée  de  villes, 

quel potentiel de reconversion ?
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A n a l y s e  d e s  z o n e s  c o m m e r c i a l e s  

d e s  21 p l u s  g r a n d e s  aires 

u r b a i n e s  f ran ç a ises

(hors Saint-Etienne Métropole)
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Entrée d e  ville : un potentiel chiffré indéniable

55.000 ha
de foncier

12 Présentation 2024 |  FREY

1.500.000 m²
de bâtiments
commerciaux

167
zones

en tissu urbain

zones dans des villes 
ne respectant pas la 

loi SRU

139
zones

en zone tendue

243
zones 

étudiées

4.000 ha
de foncier mobilisable rapidement

Maintien à iso-surface des 

surfaces commerciales

70 000 000 m²
Densification R+4/R+5 

Logement, tertiaire, 

immobilier

géré

Dans les 21 plus grandes aires urbaines françaises

132

Soit un potentiel de 1 million de logements
Calcul sur la base d’une surface moyenne d’un logement de 70 m2



F
R
E
Y

14 Présentation 2023 |  FREY

04. Renouvellement urbain et commercial,

quel mode opératoire ?
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Valeur  immobi l ièr e
loyers nets perçus + plus-value de

revente à terme des murs

Valeur  c o m m e r c i a l e
FONDS DE COMMERCE

l’ensemble des éléments corporels 

(matériel, outillage, marchandises) et 
incorporels (droit a u  bail, nom 

enseigne, brevets et marques, 

clientèle et achalandage) attachés à 

l’activité

droit  a u  bail  renvoie à la faculté pour le commerçant de 

pouvoir bénéficier d’un renouvellement infini de son 
bail. Ce droit est cessible entre un commerçant cédant 
et un commerçant repreneur d’un même local

E x e m p l e
1 b â t i m e n t  d e  1 0 0 0  m ²

>> va leur  i mmo bi l i è re  :
1 8 4 6  0 0 0  €

>> va leur  c o m m e r c i a l e  :
1 0 4 0  0 0 0  €
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✓ Intervention sur des secteurs qui  n e  so nt  p a s  d e s  f r iches  et donc par définition complexes à traiter

➢D é c r e t  d e  1953  sur la propriété commerciale, d’où la nécessité d’un savoir-faire spécifique

Les zones commerciales : une spécificité foncière 
complexe à traiter
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Par tenair e  m a j e u r  des 
col lect iv ités  et  invest isseur  de  

l o n g  t e r m e  pour l’intérêt général

Opér ateur  g lobal  d e  l’habitat 
d’intérêt  pub l ic

1er opér ateur  français 
spécialisé dans le 

r enouvel lem en t  ur bain  et 
commercial des entr ées  de  

ville

Un partenariat innovant au service des territoires

Complémentarité et synergie des 3 acteurs
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fin d e s  projets
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05. Montigny-lès-Cormeilles : 1er démonstrateur
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Montigny-lès-Cormeil les  : avant
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Montigny-lès-Cormeil les  : après
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5 k m s  de linéaire 

commercial

205 0 0 0  m ²  de

surface de vente

7 5 0  M €  de chiffre

d’affaires
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Les enjeux du projet

✓ C r é e r  u n  centre -vil le aujourd’hui absent

✓ A pa i ser  la  RD14 des flux de transit

✓ D é v e l o p p e r  u n e  mi x i té  urba i ne
commerces, services et logements

✓ Valoriser  e t  c o n n e c t e r  les espaces verts et 

boisés de la ville

✓ D é v e l o p p e r  d e s  é q u i p e m e n t s  p u b l i c s  :
école primaire et maternelle, etc…

Projet  lauréat  d e  l ’Appel  à  projet
« Repenser la périphérie 
commerciale » en 2018
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Extrait de l’étude urbaine de l’appel à projet « Repenser la périphérie commerciale » réalisée par
l’Agence SEURA - 2020
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P r o g r a m m e  d e s  const r uct ions

S D P À démolir À réaliser

Commerces, restauration, services…

20.300 m2

20.000 m2

Logements 36.000 m2

Activités 4.000 m2

Équipements 6.000 m2

T O T A L 20.300 m 2 66.00 0  m 2

✓ L a  créat ion  d ’u n  g r o u p e  scolaire

✓ U n e  p r o m e n a d e  à  c ie l  ouvert  c o n n e c t é e  a u x
e s p a c e s  p u b l i c s  en v i ro n n ants

✓ D e s  c o m m e r c e s  d e  pet ites  et m o y e n n e s  
s u r f ac es

✓ D e s  restaurants ,  d e s  serv ices

✓ U n  p a r c  urbain,  d e s  loisirs

✓ 9 0 0  l o g e m e n t s  à  h o r i zo n  2 0 3 0

La programmation
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Le phasage
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D e s  quest ions  ?
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Merci.

M a r c  L e c o c q  -  D i r e c t e u r  d e  l ’ A m é n a g e m e n t
m . l e c o c q @ f r e y . f r

V  i d é o  :  " R e  p e n s e r  l  a  v i l  l e  "

https://frey51-my.sharepoint.com/personal/m_lecocq_frey_fr/_layouts/15/stream.aspx?id=%2Fpersonal%2Fm%5Flecocq%5Ffrey%5Ffr%2FDocuments%2FTransfert%2FREPENSER%20LA%20VILLE%2Emp4&ga=1&referrer=StreamWebApp%2EWeb&referrerScenario=AddressBarCopied%2Eview%2E845ffe
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