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Groupe de travail local secteurs 
Lancry et Entre deux gares

Mairie du 10e – le 10 février 2010. 

La réunion commence à 18h20 : le maire se réjouit de l’ouverture d’une librairie rue de Lancry, en ouvrant la séance, mais note toutefois que les effectifs ne sont pas nombreux, tous les conseils de quartiers* n’étant pas représentés, comme il apparaît lors du tour de table. En revanche, M. Albertini directeur de la Semaest, est venu accompagné de six de ses collaborateurs, et de deux membres de la Chambre de commerce et d’industrie de Paris et de la Chambre des métiers.

Il s’agit de la 2e réunion de ce groupe de travail, qui se propose de faire le bilan après 18 mois d’activité. 

Hélène Duverly, élue chargée du commerce et de l’artisanat, souligne que l’accueil de la Semaest est excellent quand on téléphone pour notifier l’existance d’un local vide ou à vendre.

M. Albertini précise que les interventions de la Semaest s’inscrivent dans le long terme sur ces deux secteurs, de juillet 2008 à 2021. On peut dire qu’il s’agit d’une action de rénovation urbaine, qui tend à modifier durablement les lieux et les sites. En raison de la mauvaise période (crise immobilière à Paris peu de temps après le début des activités), il est difficile de trouver des locaux à vendre. Les propriétaires attendent, pour mettre leurs biens sur le marché, que la tendance s’inverse. De même, l’activité n’étant pas au top, les repreneurs ne se bousculent pas non plus pour continuer une activité, ou en démarrer une. 

M. Albertini précise que les achats de boutiques seront suivis en cours de période d’éventuelles reventes, si l’occasion se présente et que la période est favorable, afin d’abonder le fonds d’achat et, ultérieurement, d’acheter d’autres biens.

La difficulté actuelle, outre la rareté des locaux en vente, est d’être informé rapidement des DIA (déclarations d’intention d’aliéner), auxquelles les vendeurs sont soumis  : celles-ci stipulent les caractéristiques du bien (surface, état, prix). Il n’est pas possible de se porter acquéreur d’un bien qui n’est pas en vente, même dans la perspective louable de redynamiser un quartier. Une fois repéré un bien mis à la vente, la Ville signe un contrat de gré à gré (à l’amiable) ou use de son droit de préemption. 

Le propriétaire trouve parfois de meilleurs acquéreurs et ne cède pas le local à la Ville, malgré les garanties qu’elle offre de maintenir l’activité.

Il existe également une troisième voie : le protocole. C’est un engagement du propriétaire ou du locataire de maintenir une certaine activité ; cet accord est enregistré auprès des Impôts et est sanctionné par des pénalités en cas de non respect. Le protocole permet de limiter les types de commerce qui peuvent ainsi s’installer en un lieu (lutte contre la mono-activité).

La Semaest a procédé à des ajouts de voies pour donner plus de cohérence au périmètre sous « influence » : au nord, le bd de La Villette et au sud, la rue La Fayette pour le quartier Entre deux gares. Plus au sud de l'arrondissement, on a ajouté la rue des Vinaigriers et la rue Lucien Sampaix. Par contre, on a supprimé une partie de la rue Yves Toudic et la rue Beaurepaire. Dans le secteur Château d'eau, ajout de la rue Pierre Chausson et de la rue de la Fidélité.

 L’impact du PLU sur les activités de la Semaest : dans certaines voies, il est interdit de modifier l’affectation des commerces sur rue (dans ce cas : bds de Magenta, Strasbourg, rues du Château d’eau et Beaurepaire), ce qui interdit les habitations en rdc. Par ailleurs, certains locaux classés artisanat ne peuvent se transformer en commerce.

La communication de la Semaest : 

Quelque 15 000 lettres ; des événements festifs ;

Un partenariat est noué avec les étudiants de l’école Negocia qui plancheront pour proposer les meilleures solutions pour la période de Noël 2010.

Réponses aux questions des membres des conseils de quartier :

· l’attribution du local à un locataire : par un comité d'investissement et d'attribution qui se réunit tous les 15 jours et comprend une dizaine de personnes, et analyse les dossiers de candidature, en privilégiant les meilleures perspectives de maintien du projet sur la durée (étude de marché préalable, clientèle existante, etc.)

· peu d’opération sur le secteur Entre deux gares : situation complexe, rien à vendre en ce moment, peu d’activités, zone peu encourageante pour des repreneurs ou des jeunes qui se lancent. Aucune mutation sur Louis Blanc.

· Coût d'achat au m2: très variable selon le quartier. Moyenne de 4 000 €/m2
· Coût des rénovations : rénovation de qualité, respectueuse des normes environnementales, en moyenne 1 000 € le m2. (M. Albertini précise que parfois il faut installer les sanitaires ou refaire entièrement les alimentations électrique et en eau.) La Ville tient également à respecter le plan Climat et réalise donc des façades thermiques.

· Achat des murs contre achat du droit au bail : la Ville n’a pas avantage à se porter acquéreur de droits au bail, car elle ne maitriserait pas la pérennité d’un type de commerce en étant seulement vendeur (à bas prix) d’un droit au bail, susceptible d’être revendu beaucoup plus cher quelques mois après la première transaction. Sans compter le statut de commerçant que porterait la Ville et de toutes les obligations qui y sont attachées. 

· Quelques échanges sur les transactions peu transparentes dans certains quartiers de mono-activité, où les murs changent de main sans publicité. Aucune intervention possible de la Ville dans ce cas.

· Des réaménagements de sites ne seraient-ils porteurs de changement de look de certains quartiers un peu tristounets et délaissés par les repreneurs, faute de perspectives économiques alléchantes ? Par exemple, la rénovation de la place de La Chapelle ou le départ du marché exotique de la rue Dejean et du secteur Louis Blanc vers le grand marché des cinq continents.

Pour terminer la réunion, Rémi Féraud invite les présents à l’inauguration de la librairie La plume vagabonde qui aura lieu le 31 mars, à 18h30, sur place, 32 rue de Lancry. Plus tard, en mai 2010, ouvrira la boucherie du 86 faubourg Saint-Denis, 100ème locataire de la Semaest , ce qui donnera lieu à un événement festif.

*CQ représentés : Louis Blanc-Aqueduc, Lariboisière St Vincent de Paul, Fg St Denis-Paradis, Trudaine-Rochechouart (9ème).

Autres élus : Paul Simondon, Marie-Thérèse Eychart

Informations annexes.

	La SEMAEST


 http://www.semaest.fr/semaest/ 

Depuis 25 ans, la SEMAEST (Société d’Economie Mixte d’Aménagement de l’Est de Paris) oeuvre en faveur de l’amélioration du cadre de vie des Parisiens : aménager, construire et développer le commerce et les activités économiques, tels sont ses métiers.
Avec l’aménagement de 90 hectares de ZAC, dont Pajol (18ème arrondissement), la construction ou la réhabilitation en maîtrise d’ouvrage déléguée d’une vingtaine d’équipement publics (lycées, crèches, équipements culturels…), la SEMAEST transforme les quartiers de l’Est de la Capitale. Depuis 2004, elle intervient aussi en faveur du commerce de proximité et de sa dynamique économique. Ainsi, la mission Vital’Quartier qui s’étend désormais sur 10 arrondissements de Paris a pour résultat la maîtrise de plus de 250 commerces afin de maintenir la diversité commerciale ou de lutter contre sa vacance.
Concernant l’aménagement, la SEMAEST a amplifié son action pour faire de la ZAC Pajol un éco-quartier exemplaire pour le 21ème siècle, avec, entre autres décisions, celle d’équiper les toits de la halle de 3 300 m2 de panneaux solaires photovoltaïques et d’installer la plus grande centrale solaire de centre ville en France. La ZAC Pajol a été retenue pour figurer parmi les 37 projets développement durable labellisés par la Ville de Paris.

SEMAEST
7, avenue de la République 75011 Paris
Tél. : 01 43 45 98 98

 Les locaux disponibles en ligne, surface, adresse, Taxe foncière, etc sur http://www.semaest.fr/semaest/www/cmsMng.do?ID_RUBRIC=277&ID_PAGE=130 

Et la date de mise à disposition des locaux en cours de rénovation, par exemple :

Local sis 69, rue de Maubeuge 
Surface : Rez-de-chaussée : 50m² 
Loyer annuel : 20 500 €, hors charges, hors taxes.
Provision sur charges trimestrielles : à préciser.
Dernière Taxe foncière réglée : 572 €.
Date de livraison : mois d’octobre 2010
Métro et Bus : 
Métros Poissonnière (lignes 7) .
Lignes de bus 42 et 48.

