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BASE COMMUNE

Fonciere solidaire de
rez-de-chaussee
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2 Introduction : qui sommes-nous ?

Une fonciere de rdc a impact social..

i Base Commmune ACQUIERT des pieds dimmeubles et les loue a des prix solidaires, progressifs et
différenciés a des acteurs a impact social et utilité locale (entreprises de ESS, associations,
artisans, artistes, commmerces indépendants...).

2 Base commune CONSEILLE collectivités, aménageurs et opérateurs immobiliers sur leur stratégie
programmatique de pieds d’immeuble.
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3 Introduction : qui sommes-nous ?

... co-fondée par deux coopeératives

<SeTyle B i

: le rez-de-ville, : étendre la
un impensé du projet urbain, un dynamique du transitoire au pérenne
volume a réinventer dans les rez-de-chaussée

\



POURQUOI BASE COMMUNE ?




5 Pourquoi Base Commune ?

Une deconnexion durable entre valeurs
éeconomiques et valeurs d’usages des rdc

Vacance de rez-de-chaussée et Offre de locaux inadaptée a
perte de la diversité de nombreux acteurs de la
programmatique : ville

- Disparition des petites
locaux

- Des locaux livrés en “coques
brutes” trop chers et trop
longs a amenager. Un colt
d’amenagement qui
représente 2 a 5 ans de loyers

- 2/3 des centres villes sont
au-dessus de la barre des 10% de
vacance

- le taux d’effort locatif moyen a
doublé en 15 ans



6 Pourquoi Base Commune ?

Un besoin de locaux en RDC

Plateau Urbain a déemontré le besoin en locaux a rez-de-chaussee

abordables et sa capacité a developper des socles actifs dans le cadre
d’opérations nouvelles

VObre REUNELLE e
Louti

-

Liaison douce (13éme) Chapelle Nouvelle (18eéme)
e 5 locaux e 40 locaux
e 1000 m?2 de locaux d’activité e 1300 m? de locaux d’activité

e 12 structures accueillies ® 40 structures accueillies



NOS PRINCIPES FONDATEURS




8 Les principes fondateurs

Des occupants a impact social et
utilité locale

1wl n;u»LLr
”
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P-rodljc gin artisanale

Le restaurant solidaire La République, Marseille Lincubateur de mode responsable La Caserne, Rez—de—chaussee partages entre bureaux d’activités
(© Nicolas Prospérini) Paris (©Thomas-Smith) ESS et artistes, Bruneseau, Paris (© Plateau Urbain)

R LB i i 2 ™ 5

Le supermarché cooperatnc Scopetl, Rezé Recyclerie d’équipements sportifs, Massy Bokawa, Café associatif
(©Marc Roger) (© Recyclerie Sportive) et épicerie vrac, Paris (©
Paris Lights Up)



9 Les principes fondateurs

Des loyers progressifs et difféerencieés

Fixer la valeur par lusage

CULTURE

LOCAUX ASSOCIATIFS

TIERS LIEUX

BUREAUX PROF.

LIBERALES

BUREAUX ICC

DISTRIBUTION
CIRCUIT COURT MSA

FABRICATION
ALIMENTAIRE

BUREAUX / LOCAUX ESS

LOGISTIQUE
URBAINE

20 105 120 135 150 175 190
1 1 l L L [ 1

Des loyers entre
30 et 70% moins
chers que le
marché

SERVICES ET COMMERCES DE PROXIMITE

RESTAURATION

Fourchette

de loyer
(EHCHT/m2/an)

205 220 235 250 275 290

1

1

1 | |
| >



10 Les principes fondateurs

Des occupants accompagneés sur le

long terme

Avant Linstallation

Aprés linstallation

Réalisation de travaux par Base
Commune pour aménager les
coques brutes :

- des locaux rapidement
exploitables

- un investissement limiteé
pour U'exploitant

Mises en réseau avec nos
partenaires métiers

ARE

.. ARE. o
¥ ININOVATION
{ odis GRAND PARIS




1" Les principes fondateurs

Des écosystemes favorises

>

Une

complémentarité
entre

occupants

V - ra"jﬂ‘ ;)’

Un référent de
site pour
sélectionner et
amorcer la vie
de quartier

Des outils en
commun




12 Les principes fondateurs

Des rez-de-ville multiplicateurs
d’impacts



13 Les principes fondateurs

Pérenniser impact social via des
outils juridiques adapteés

LE BCUS

Bail commercial d’utilité sociale
co-construction

bailleur |/ preneur

convention en annexe

grille d'indicateurs
d'utilité sociale

bail commercial +
classique

Vérification
annuelle
du respect des
critéres

res
\\\ P, espec
O @03 ¢ ¢
Retour au .
loyer L?¥F.
décote

de marché



NOTRE MODELE ECONOMIQUE ET
JURIDIQUE




15 Le modele économique et juridique

Une “décote” immobiliere fléchée qui
profite durablement au territoire

[ ACHETER moins cher ] --------- > [ LOUER moins cher ]

Des biens dans limmobilier neuf (VEFA- vente en I’

état futur d’achévement) priorisés en phase
d’amorgage

- Un seuil d’acquisition autour de 1 000 m? dans
une unité de lieu (mais pouvant étre répartis sur
plusieurs lots)

- Des biens dans des contextes métropolitains
(centre ou premiere couronne)

Des biens livrés ou prochainement livrés en

accompagnement de porteurs de projets




16 Le modele économique et juridique

Une structuration juridique en

coopérative

CONSEIL GESTION LOCATIVE
en propre ou

pASE
com"
citoyens/riverains propriétaires
occupants/salariés collectivités
” aménageurs de tiers
SR S
# uRBAIN Ville
+
investisseurs
institutionnels
s fonds propres E®\

[ Banques ) - N

W\
gouvernance
etingéniérie

COMMERCIALISATION
pour le compte

SAS ESUS

G

REZ-DE-CHAUSSEE

Le modéle coopératif :

oeuvre pour lobjet social

un portage transparent et non
spéculatif

une gouvernance partagee et
horizontale : une personne = une voix
une plus-value reversée directement
dans lobjet social

L’agrement ESUS

la garanUe de poursuivre un objet social
une reglementation stricte des ecarts
salariaux

les titres de capital de lentreprise ne
sont pas negocies sur le marche
financier

la recherche d’utilité sociale a un
impact direct sur le compte de resultat



NOS OPERATIONS




18 Les opérations

4 opeérations sécurisées

Base Commune reussit a securiser des operations a prix decotes

Paris - Victoria

[ ] Plus de 3 000 m2 de surfaces Aubervilliers - ZAC du Fort d’Aubervilliers
sécurisées : :

Paris - Porte de la Villette

Les Lilas - fort de Romainville

e Des prix d’acquisition de -30% a -70% Maakoff - centre ville
en dessous du marché Malakoff - Barbusse

Ivry - ZAC Ivry Confluence

Vitry - ZAC des Ardoines

e Investissement total : 10 Millions
d’euros

Nantes - 5 Ponts
- Villeurbanne - La Soie

Nantes - centre ville
Lyon - ZAC Confluence

Nantes - casernes
Lyon - ZAC Confluence

e une cinquantaine de porteurs de
projets projetés

Lyon - Grange Blanche

Marseille - centre ville

@ Acquisitions sécurisées
(i) Acquisitions en discussion
en gré-a-gré

Consultations en cours en
vue d’une acquisition

Sollicitation AMI GPA



19 Références Base Commune

Hospitalités citoyennes (Paris 4e)

A |

- Un restaurant solidaire

- le comptoir (café en lien avec les
mobilités)

- une boutique ESS

- Une pépiniére ESS

- UAttacherie (lieu chronotopique et
véritable ressource pour le quartier)

- Favoriser offre d’une alimentation
locale et abordable
- Encourager aux mobilités actives

- Projet de renouvellement urbain :
faire la ville sur la ville
- Rupture face a la standardisation

des enseignes de la Rue de Rivoli




20 Référence Base Commune

Limmeuble RATP (Paris 19¢)

- offre de restauration

- développement d’un kit de proximité
(dépbt de pain, AMAP...)

- programmation ouverte via appel a
candidature

- Programme immobilier mixte: 111
appartements sociaux étudiants, 15
logements sociaux, 45 intermédiaires, 7
en bail réel solidaire et 85 en accession

i e ; X libre

st A e ey o ¥ - Construction bois

@A:r(‘ssud(g_” _f—r ’ - : 7 y 424 - Insertion dans un quartier proche QPV :

. . mettre en place un lieu qui répond a la

mixité de populations du quartier

— e



21 Référence Base Commune

Contrechamps (Lyon)

[

8 L e

- Un pdble d’artisans soit un regroupement
de petits artisans, a la fois artisans de
proximité mais aussi artisans d’art.

- une annexe de la centrale de mobilité
en sous-sols sous forme de tiers-lieu

- un local d’accueil en lien avec les
programmations tertiaires gérées par
Legendre XP.

B4 | samea
: — :

‘ llIii’HIﬂ'lIIlll'ITlli’ﬁiiI i

- Retour en ville des activités artisanales
“patrimoniales”

- Faciliter larrivée sur le quartier des
nouveaux ménages via une offre en
terme d’artisanat de service, activités
dont “la ville a besoin”

- Décarbonation de la Confluence

1 D




22 Référence Base Commune

Local Eiffage Symphony (Malakoff)

© Eiffage Immobilier

Une programmation alternative
co-construite avec la Tréso (tiers-lieu
situé a proximité immédiate)

Une programmation autour de
Lalimentaire et de lartisanat

Accompagner et faciliter le
développement de l'écosysteme ESS de
Malakoff (La Tréso et Casaco)

Label RT2012-20%

Certifié NF Habitat HQE

Lutter contre la gentrification du
secteur via une programmation
solidaire, accessible et inclusive : La
situation de Malakoff en premiére
couronne parisienne en fait un territoire
subissant une forte pression fonciere et
soumis au risque de gentrification.



23 Nos opérations

Des missions de conseil en
programmation de rdc atifs

Tourcoing - ZAC La

Bourgogne ‘ ~7|Lille - métropole

européenne

Aubervilliers - fort | T N ] |Bruxelles - boulevard
d’Aubervilliers o \ Anspach

Pantin - rue Méhul

Malakoff - Barbusse
Les Lilas - Les Sentes

Paris - ZAC Python
Duvernois

Vitry-sur-Seine - ZAC
Seine Gare

Lyon - ZAC Lyon
Confluence

Lyon - Grange Blanche

Bordeaux - ZAC I

Bastide Niel
] Nimes - Pissevin

""""""""""""""" Marseille - centre
ville

Toulouse - gare

Etudes en vue d’acquisition

(O Etudes - conseil

Base Commune a réalisé une trentaine d’
etudes realisées pour le compte de
promoteurs, ameénageurs, bailleurs,
collectivités...

des études de différentes nature :
stratégies de programmation et de
montage, accompagnement a la
structuration de fonciere.



MERCI POUR VOTRE ATTENTION




