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COMMENT AGIR SUR LE COMMERCE POUR
REDYNAMISER SON CENTRE-VILLE ?
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FACE A LA MUTATION DU COMMERCE
QUELS ENJEUX POUR MAINTENIR DES CENTRES-VILLES ATTRACTIFS ?

David SARRAZIN Frédéric CHEREAU Boris RAVIGNON Aubin JEANTEUR
Directeur associé Maire Maire 1er Vice-président
Cabinet AID Douai Charleville-Mézieres CCIl Marne Ardennes

Co-président de la Mission
nationale Commerce du réseau
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QUELLE EST L’EVOLUTION DE LA REPARTITION
DU COMMERCE DANS LES TERRITOIRES ?

David SARRAZIN

Directeur associé
Cabinet AID
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Un poids dominant du secteur des services

Répartition des activités marchandes et de services par
grand secteur d’activité au 31 Décembre 2024

1. Au 31 Decembre 2024, on compte un peu
plus de 2 millions d’établissements en
France

2. On constate une tertiarisation des socles
actifs puisque les services marchands et
non marchands représentent pres du tiers
des établissements

3. Le commerce qui fait I'interface via la vitrine
avec I'espace public est trés minoritaire

m Commerces

m Services marchands et non marchands
m Cafés-hotels-restaurants

= Vente et réparation automobile
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Une baisse significative du poids du commerce depuis 5 ans

_ _ Evolution de la répartition des secteurs d’activité entre
1. Le poids du commerce est en forte baisse 2018 et 2024 pour les activités marchandes et de

mais reste toutefois en progression de +7% services ala personne
sur la période compte tenu de I'évolution

globale du nombre d’activités marchandes
. -5 I Cormerces

et de services

2. On constate un glissement entre activités Services marchands et non N 4
commerciales et activités de services marchands
3. Le secteur des cafés, hotels et restaurants Cafés-hotels-restaurants [ 1

est en consolidation. Toutefois, ce secteur

est tres hétérogene dans sa composition
Automobile 0
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Lespace d'échanges et de développement Répartition des secteurs d’activité au 31 Décembre par

polarité pour les activités marchandes et de services a la
Des dominantes d’activité personne et comparatif avec la répartition de la population
spéecifiques par type de 18
territoire 16%

1. Le commerce reste le secteur le plus présent 14% .
dans les polarites de revitalisation urbaines et 139 12% 10
rurales o 1o % ’
2. Les cafés hotels restaurants, secteur le plus
représenté dans les zones de revitalisation
rurales et bien souvent dernier commerce
multi-activités
3. Les quartiers politiques de la ville sont
largement sous dotés en activités marchandes

et de services au regard de leur population

8%
7%
5%
4%

Action Ceeur de Ville Petites Villes de Demain Zones de Revitalisation Quartiers Politique de la
Rurales Ville

» Population mCommerce B Services marchands et non marchands B Cafés-hotels-restaurants B Automobile
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Des évolutions en nombre d’activités hetérogenes selon les
territoires depuis 5 ans

Evolution du nombre d’activités marchandes et de
services entre 2018 et 2024 pour les communes Petites
. o Villes de Demain
L'augmentation du nombre d’activités de - e o

commerce et de services entre 2018 et 2024
est :

» Forte dans les communes ayant un ou
plusieurs quartiers politique de la ville

Evolution
® Augmentation significative
Augmentation modérée
® Stabilité
® Baisse
I REGION
[] DEPARTEMENT

> Modérée dans les communes Action Coeur
de Ville

» Heétérogene dans les communes Petites
villes de demain des Zones de
Revitalisation Rurales

0 100 200 km 4
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La consommation des ménages dans les territoires, un facteur qui
impacte I’évolution de I'armature marchande et de services

Evolution de la part des dépenses non alimentaires des

> Fort ralentissement des dépenses de menages par famille de produits non alimentaires
consommation des ménages quels que
solent les territoires, moins de 1% en 2024 1%

12%

» Arbitrages croissants des dépenses de
consommation au profit des déepenses

10%

. - ] 8% \_’ —
contraintes, transfert de pres de 7 points au
TN , 6%
cours des 10 dernieres années
4%
» Glissement des dépenses de consommation 2%
consacrées aux achats de biens vers les 0%

2004
2007
2010
2013
2016
2019
2022

activités de loisirs et de restauraton @~ ffEfFEReEeffeen

Articles d’habillement et chaussures

= Meubles, articles de ménage et entretien courant du foyer

Loisirs, sportet culture

REPUBLIQUE an nale
FRANCAISE de I cohes ion

t des territoires
Egdf! )

raterniteé

r BANQUE des
TERRITOIRES




A\

Hub des Territoires

anque des Territoires

Les comportements d’achats de la clientéle dans les territoires,
un facteur qui impacte I’evolution de I'armature marchande et de
services

4 tendances de consommation et leurs impacts :

» Le consommer moins, un impact sur les
volumes consommes

e 1|
e e
7

» Le consommer responsable et sain, des
circuits de distribution qui évoluent au profit de la
proximité et de la tracabilité

» Le consommer malin, un impact sur les types
de points de vente et/ou circuits de distribution

NUTRI-SCORE

A5 D)

» Le consommer atout moment, marqueur du
développement de la vente en ligne
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REGARDS CROISES SUR L’EVOLUTION DU COMMERCE SUR
LES TERRITOIRES

Frédéric CHEREAU Aubin JEANTEUR Boris RAVIGNON

Maire 1¢r Vice-président Maire
Douai CCI Marne Ardennes Charleville-Mezieres

Co-preésident de la Mission
nationale Commerce du réseau
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REGARDS CROISES SUR L’EVOLUTION DU COMMERCE SUR
LES TERRITOIRES

Frédéric CHEREAU Aubin JEANTEUR Boris RAVIGNON

Maire 1¢r Vice-président Maire
Douai CCI Marne Ardennes Charleville-Mezieres

Co-preésident de la Mission
nationale Commerce du réseau
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COMMENT DECLINER SA STRATEGIE DE REDYNAMISATION
DU COMMERCE ?

Pierre-Jean LEMONNIER Nathalie AUJAY Jean-Pierre BOUQUET Jean-Jacques LEGAY
Directeur Adjointe a la Dynamisation Maire Adjoint au Commerce
Cabinet Bérenice commerciale, événementiel Ville de Vitry-le-Francois Ville de Vesoul
et tourisme

Ville de Mantes la Jolie
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LES OUTILS MOBILISABLES POUR AGIR SUR LA
REDYNAMISATION DU COMMERCE EN CENTRE-VILLE

Pierre-Jean LEMONNIER

Directeur
Cabinet Bérénice
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Collectivités et commerces : quelles marges de
manceuvres ?

Le commerce reste
une activité privée
notamment au titre de
liberté de commerce et
de l'industrie. Cela
justifie les réserves
des collectivités a
intervenir a ce sujet.

| 4

Fa

Perception du
commerce comme
un bien commun
par les habitants au
méme titre que
d’autres politiques
publiques locales

Double perception

for

Changement de paradigme années 2000’: les

pouvoirs publics locaux se saisissent de I'objet Depuis plusieurs années le commerce devient
commercial : création des manageurs de centre- — 2 progressivement une porte d’entrée des
ville, programmes natlonau>_<, déploiement de enjeux urbains du centre-ville.
nouveaux outils réglementaires...
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Diversité des degreés
d’intervention

4 grands objectifs :

Lutter contre la vacance
Diversifier I'offre commerciale
Articuler les centralités et la

Planification
Réglementation
Outils d’intervention

periphérie Fiscalité
 Embellir les commerces
. . Incitation
3 niveaux de contrainte :
Contrainte

Intervention directe

r BANQUE des
~” TERRITOIRES

4 typologies d’intervention :

Lutter contre Diversifier son Embedlir

Protéger
la vacance offre commerciale les cenfralibés les commerces

- ---
devanbures

Réglementation
Bail réel solidairs
o activité [BRIA)
Bail & loyers
progressits
Bail dérogatoire
Qutils
d'intervention
Fiscalité
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Fabrication d’une stratégie globale

Définition de moyens adaptés

» Recrutement d’'un manager

Les stratégies de redynamisation commerciale : _
» Moyens financiers ?

sont le reflet d’un processus global.

De la définition des moyens humains et
financiers a la commercialisation, différents
leviers doivent étre actionnés pour construire

cette stratégie. Stratégie d’amélioration du cadre urbain

» Quel est mon hypercentre
» Comment améliorer la commercialité ?
» Quelle hiérarchisation des interventions ?

Définition d’une stratégie fonciére

» Quels outils préalables ?
» Quels fonciers ?
» Quels acteurs pour les porter ?
» Quels montages pour les acquérir ?

Caisse
des Dépéots
GROUPE

r BANQUE des
~” TERRITOIRES

Définition d’une stratégie & de réglements

> SCOT & DAAC
> PLU/ PLUi
» Suivi des CDAC
» Suivi des autorisations hebdomadaires

Stratégie d’accompagnement du commerce

» Subventions, formations
» Accompagnement numérique
» Marketing
» Transformation des marchés de plein vent

Définition d’une stratégie de
commercialisation

» Quels acteurs : enseignes, indépendants,
franchises ?
» Quelles méthodes pour les approcher ?

EX r L]
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Processus partenarial

N,

« Comment mobiliser les acteurs privés ?

» La dévitalisation commerciale peut étre rapide )
COMMERCANTS ARTISANS PROPRIETAIRES

« Alors que la stratégie de redynamisation se * Quels sont les partenaires locaux ?
pense sur le temps long : 5 ans, 10, 15 ans

CHAMBRE o
@ DE COMMERCE semVie ﬁ Sia Habitat

ET D’INDUSTRIE S ——
* Quelles sont les ressources nationales ?

Petites villes o
de dema,l'n L nStltUt

‘ pour la ville et le commerce
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LES COLLECTIVITES AGISSENT
RETOURS D’EXPERIENCE

Nathalie AUJAY Jean-Pierre BOUQUET Jean-Jacques LEGAY
Adjointe a la Dynamisation Maire Elu en charge du commerce
commerciale, événementiel Ville de Vitry-le-Francois Ville de Vesoul

et tourisme

Ville de Mantes la Jolie
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Une centralite commerciale

= ey £
Comprendre MONOPRIX R -
I’évolution de J=
I’offre . |
commerciale o N e
de son | % O B
30% Taux de vacances maitrisé

400 emplacements
on desgous des moyennes

L L)

Ia
3
|

il
f=
&
fr‘

Fs

157 000 habitants au total

T6% des habitants de la zone de chalandise
passent au moins 1 fois/semaine en centre-ville

Jusqu'a 1 million de passages dans les rues

te r r I to I r e commerciaux en centre-ville d'ens:eignes nationales
pour 103 millions £ de CA naticnales (10,3%) ' -
commergantes pendant les temps fort de I'année
m L (décembre, soldes, période estivale)
MONOPRIX ~ Sasteties MiBricologe  LiLaVieClaire . . Wacune . - B
= (& DR s v 19 millions de visiteurs piétons en 2022
SEFHORA le-"ClElé Marionnaud  { rves rockern. premed  pevraam  JuliendOeel CLO) I:SGLI rce : My Trafﬁc]

Maiz aussi, des indépendants de qualité tels que :

Voo e R MR Gad

Raquel's I n 4 o

&._ ..‘., - B :
" | Py ﬁ!sq - :
i x % tE g PP @ s

N\ 7

ENn r a
REPUBLIQUE an agence nationale
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L'Office du Commerce et sa stratégie
Au service de I'innovation commerciale

Sous l'impulsion du Maire Raphaél COGNET & de I'Adjointe a |a
Dynamisation commerciale Nathalie AUJAY

OFFICE DU COMMERCE & SON MANAGER

S'assure du bon suivi de |a stratégie de développement
U N g u | C h et commercial notamment du plan marchand et I'éco systéme
. centre ville
uni q ue p our Réle d’Antenne et relais pour la collectivité
accompagner :
Volet GESTION Volet DEVELOPPEMENT
les & QUOTIDIEN & ANIMATION Office du Commerce
commercan ts b g
=2 Un systtme de pilotage intégré du développement
et IeS porteu I's économigue du CV rendant facilement accessibles en plein
d e p rOJ et Cceur de Ville nos partenaires ; CCl (digitalisation), Caisse des

dépots, CMA, Initiative Seine Yvelines, BGE...

=» Depuis juin 2021 : Plus de 1000 visiteurs & l'office dont 2/3
commercants et 1/3 porteurs de projets = une trentaine de
projets déja concrétisés

=» Actualisation des données par un SIG/CRM et suivi des flux
My Traffic

EX " a
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Prioriser ses
axes
d’intervention

r BANQUE des
~” TERRITOIRES

La premiéere des actions :

Au ceceur de la réflexion

établir sa stratégie et son

plan marchand. Pourquoi un plan Marchand ?

2>

Adapter les espaces publics aux commerces ex.
les terrasses

Rendre I'offre plus lisible au consommateur

Adapter les logiques de circulations, de

stationnement...

Positionner les commerces en fonction de leurs
besoins : calme, flux, patrimoine...

Le plan marchand du centre-ville

%

Plan marchand Coeur de Ville MlJ

Entree de circuit :

% v’u,,, République
v .
o g d'
11/, %e
La riace
Récréative

» Services, beauté-santé, artisanat
= Positionnement proximité

« Services, restauration rapide, beauté-
santé, sport, tertiaire
« Positionnement proximite

La Place Récréative
+ Restauration, culture, loisirs, sport
* Positionnement mass market

Le Ceeur

§ Actif

marchand

75
%"‘ Entrée de circuit :

Porte aux Saints

Mode, beauté, culture, concept store,
restauration et alimentaire spécialisé
Cibler les enseignes nationales

= Positionnement moyen +

Les Places du Ceeur
= Alimentaire, restauration, culture-loisirs
+ Positionnement moyen ++

agence nationale
de la cohésion
des territoires
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Encourager
I'implantation
des
commercgants

r BANQUE des
~” TERRITOIRES

Exemple d’outil

- « Fonds a l'innovation commerciale » :
De 2021 a 2023 = 35 commerces rénoveés & financés

Plus d'1,9 M d’€ de valeur travaux financés

Enveloppe de 450k€ : 300 K€ d’aides ville + 150 K € FISAC
- Triple objectif

Accompagner la montée en gamme > Création d’'une

Charte des devantures et terrasses avec ABF

Guider les commercants > Accompagnement par I'Office du
Commerce

Inciter financierement > Aides directes

- 3 types d’aide pour 3 besoins
Modernisation des devantures
Gros travaux

Accessibilite

Le fonds a l'innovation commerciale V1

z'ii : ont falt appel

— \ -

iﬂaux fonds

Ex
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Encourager
I'implantation
des
commercgants

r BANQUE des
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Exemple d’outil

—> « Fonds a I'innovation commerciale V2 » :

* Valoriser et financer les travaux a visée énergétique, environnementale et les
initiatives écoresponsables

* Eviter, réduire et compenser les impacts des activités sur I'environnement

* Besoins des commercants > réduire factures d’énergie > consommer mieux et
moins > donner les moyens de rénover leurs outils de travail de maniére
qualitative et durable

—> Les aides (selon conditions) :

* Transition énergétique et modernisation du commerce : jusqu’a 8 000€

* Transition énergétique et modernisation des devantures, enseignes, terrasses :
jusqu’a 3 500 €

* Accessibilité et sécurisation du commerce : jusqu’a 3 000€

* BONUS Démarche écoresponsable : jusqu’a 3 000€ (réduction et la valorisation
des déchets : réduction des emballages, réduction du gaspillage alimentaire, mise en
place du tri sélectif, valorisation des bio déchets, produits locaux et/ou en circuits
courts (moins de 150km), Label « Eco-défis », projets présentés dans le cadre du
Plan Vert de la Ville...).

* Fonds également complété par le dispositif « Cheque Efficacité Energétique » de
la Région lle-de-France : jusqu'a 10 000€ pour faire face a la crise energétique

Le fonds d'aides a |'innovation pour un commerce durable

F{églon
‘IedeFrance

"\l
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Les primes a 'implantation

Exemple d’outil

Une logique de prime évolutive pour challenger le porteur de projet :
- Prime fixe : 4 000€ La Tarrine
Charcutier/Traiteur
emblématique

- Sirespect du plan marchand
- Sirespect des regles d’Urbanisme et de la Charte des devantures

I,I_En C? u rtagt_er - Prime variable : jusqu’a 9 000€ de bonus en plussi :
implantation
des - Reprise de local vacant depuis plus de 6 mois

- Reprise pour départ a la retraite

comm er(;ants - Multi-investisseurs (deuxieéme ou troisieme commerce)
- Concept absent sur le territoire

- Création de plus de 2 emplois

- Développement durable

- Digitalisation

‘ Run Green
s Equipement sport
éco-responsable

50% a l'ouverture
50% a M+6

- Cumulable avec le fonds a I'innovation soit jusqu’a 30k€ par commerce

y

r B/_\NQUE deS FRlEﬁBLA%UEE 'an‘ deelr;czonhaétsiinonnale
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Encourager
I'implantation
des
commercants
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Accompagnement pPar un digital Mmanager
Exemple d’outil

- Suivi hebdomadaire a I’Office

* Accessible a tous niveaux et gratuit

* = Maximiser les avantages du digital, en mettant en place des stratégies et des
outils sur le web et les réseaux sociaux pour améliorer la visibilité en ligne, le
référencement, I'engagement et la conversion des clients

* + Relai des aides type « Cheque numérique » Région lle-de-France (jusqu’a
1500€)

—> Réalisation d’atelier : mois du numérique

5 workshops thématiques en petits groupes :

LE MOIS DU NUMERIQUE
* Seréférencer localement 3 =
* Créer du contenu pour ses réseaux '
* (Créer son site web

* Mettre en place son live shopping

* Elaborer sa stratégie numérique

n_, Mul:lle:

EX r b ]
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Encourager
I'implantation
des
commercants
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Favoriser la mise en place de porteurs de projets innovants

Exemple d’outil

- Mise en place d’un écosystéme de boutiques

* Une boutique lab pour former en réel v

* Une boutique a I'essai pour lancer les concepts plus
audacieux v

* Une boutique éphémeére pour trouver son showroom
* Une boutique créateur faire vivre I'art en centre-ville

-2 Mise en place d’appels a projets sur les murs préemptés

* En lien avec le zoning du plan marchand
* En lien avec les manques du parcours marchand

-2 Innover dans la recherche de porteurs de projets

* AMI concept innovant et développement durable

* Organisation de concours via Mon centre Ville a un
Incroyable Commerce ( + nouvelle édition en 2024)

* Salon de la Franchise (marketing territorial) avec CVEM

* Apres-midi de la création d’entreprise en lien avec la CCI
Versailles Yvelines au Cinéma CGR

* « Les petits dej’ » de |a création avec ISY et BGE

¥ Vill=de Mantes-la-lolie

s St
§ iz - Modfe - @
FranciseExpoParis2023 [ & Nicde ks e e
okite s @
W Retour en images sur 'apres-midi de |s Créstion avec |s CO) Versailles
Yvelines 3u Cinéma CGR MANTES LA JOUE §

& 2éme Salon Franchise Expo Paris termine pour la ville de #Mant . voir plus

voir plus
(3 CC1 Versailles-Yvelines
< 4583 stoanie
Des s @

L'Apres.midi de la Créstion a conguis le Mantois |

@ Ville de Mantes-la-Jolic
#Appelaprojets #centreville [ 328 B

naires

de la création d'entreprise, du
ment, ou encore de l'implantation

La Ville lancz deux appalc a projet C¥pour | explotation de bar et/ou de nrésents
restourant @ Jal situés en #centreville, §place Saint-Maclou et rue Porte aux

Saints,

&5-midi de la Creation a Mantes.ls-Jolie

Véritable priorité €& pour I'action municipale, le commearce Fhde centra-ville
est un enjeu majeur afin de poursuirre la transformeation de #MantesisJolie, |

ranforcer sa dynamisation [7 ainsi que son attractivita .

[ Date limite des candidatures : vendredi 22 septembre - 16h.

¢ Plus diinfos :
Place Saint Maclou : hitos//cutbly/3wpomTP3
Rue Porte any Sainte @ https://cuttly/ vwpqWwyCz
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Hub des Territoires

L'espace d’échanges et de développement
Banque des Territoires

Une action globale d'aménagement : foncier et urbanisme
Exemple d’outils

- Les droits de préemption S —— &:"
e ENSEIGNE =
Stere hanne
* Urbain renforcé pour les murs (depuis 2006) 555 Lambwenin
_ en lien avec la SEM Vartat - _
Intervenir sur * Commercial et artisanal (fonds) depuis 2005
Vit
,I - -
'immobilier | - ,
. - La Charte des Devantures, le PLUi et le RLP 22 ; —— ye——— ¥ Socle R
commercial e it
pO ur ag Ir sur * Protection renforcée du secteur n°1
Ia vacance - La taxe sur les friches commerciales

* Jusqu’a 40 % de la taxe fonciére a la charge
des propriétaires de locaux vacants

- Loccupation du domaine public
* Validation du mobilier avant accord
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A\

Hub des Territoires

L'espace d’échanges et de développement
Banque des Territoires

La création d’'une Fonciere dediée au Commerce
Exemple d'outil

— Les prérequis de la Fonciére Commerce : r\
> SEM : Société économie mixte pour un commerce responsable, social & solidaire o
> Portage du volet foncier de la stratégie de redynamisation o
. . . . " . - : : BANQUE des
> Espace collaboratif entre acteurs privés (investisseur métier, Caisse des Dépodts et Consignation) et la TERRITOIRES

Mun |C|pal ité GROUPE CAISSE DES DEPOTS
> Ville de Mantes-la-Jolie actionnaire majoritaire :
* Laville de Mantes-la-Jolie a2 environ 55%,

|nterven ir sur * La Banque des Territoires a environ 25%,
- L * Linvestisseur spécialisé a environ 20%.
'immobilier > Parc immobilier actuel : 22 cellules commerciales pour environ 2000 m? GLA (surface commerciale)
commercial > Objectif : 5000 m? GLA soit 10 & 12 % du CV maitrisé

>+ : Profiter de | effet de levier d'une dette partagée

pour agir sur

Ia vacance - Lf? :_:._.-_|ect fs de la Fonciére Commerce : o _ -

> Maitrise du Plan Marchand et de sa commercialisation en lien avec la stratégie Ville

> Encourage le développement de concepts innovants : Appel a manifestation d’Intérét, Appel a Projets,
boutique a l'essai...
> Développe de nouveaux projets et de nouvelles surfaces de vente : Remembrement et travaux,
gestion du parc immohilier, lien avec les Opérations de Restaurations Immobilieres (ORI) de Centre-ville
> Maitrise les loyers dans les rues stratégiques : Mise en place d'une offre locative cohérente par
rapport au prix d’acquisition et a l'activité ciblée
> Génére des partenariats Gagnant / Gagnant : Loyers évolutifs/indexés sur les CA, favorise le
développement de secondes enseignes

> Crée de la richesse : Réinvestissement dans I'animation commerciale

r B/_\NQUE deS Fklsﬁgéi%lég -an‘ deelr;cionhaétsiinonnale
V TERRITOIRES g;r; t des territoires
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Hub des Territoires
L’espage d’érihanges et de développement
Banque des Territoires

CONCLUSION

Publications :

ACTION CCEUR DE VILLE

Commerce
de centre-ville

GUIDE A DESTINATION DES
COLLECTIVITES TERRITORIALES

r\l BANQUE des
«” TERRITOIRES

A l’agenda :

Ecole des Territoires :

Séminaire de formation « Managers de
Commerce » les 16, 17 et 18 avril
Démarche de certification professionnelle
« Développeur territorial - Commerce »

ANCT :

19 juin, La Fleche : Rencontres régionales
ACV/PVD Pays de la Loire sur le theme du
commerce de centre-ville

8 septembre, Paris : Ségquence de restitution
du dispositif « «Mon centre-ville 2030 »

r L]
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https://www.banquedesterritoires.fr/sites/default/files/2024-12/Exe_DECRYPTAGES_-_Commerce_n%C2%B04_BDT_HD_WEB.pdf
https://mdc.formationsecoledesterritoires.fr/
https://www.banquedesterritoires.fr/dynamiser-commerce-proximite-guide-pratique

banquedesterritoires.fr
Xinf D | @BanqueDesTerr
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