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GLOSSAIRE :

ACV:Action Ciur de Ville

AEC:Autori sations doExploitation Commerci al e
ANAH: Agence Nationale de | 6Habit at

ANCT : Agence Nationale de la Cohésion des Territoires

ANRU : Agence Nationale de Renouvellement Urbain

AOS:direction g®n®r ale d® ®gu®e ~ | 6Appui Op®
CCH:Code de |l a Construction et de | 6Habitatio
CDAC : Commissions Départementales d'Aménagement Commercial

CGET : Commissariat Général a I'Egalité des Territoires

CIV : Comité Interministériel des Villes

CNAC : CommissiorNa t i o rAménagendedCommecial

COTECH : Comité Technique

DGALN :Di recti on G®n®r ale de | 6Am®nagement, du
DGCL : Direction Générale des Collectivités Locales

DGE : Direction Générale des Entreprises

DSQ: Développement Sociaux des Quartiers

ELAN (loi) :loipor t ant sur | 6£volution du Logement,

EPARECA : Etablissement Public national d’Aménagement et de Restructuration des Espaces
Commerciaux et Artisanaux

EPL : Entreprises Publiques Locales

ESS: Economie Sociale et Solidaire

EPCI : Etablissement Public de Coopération Intercommunal

FedEPL : Fedération des élus des Entreprises Publiques Locales

FOCCAL : Fonciéere Occitanie Centralité Commerces Artisanat Local

FRLA : Fonds de Restructuration des Locaux dOoA
FRR : France Rur#és Revitalisation

FSCR: Fonds de Soutien aux Commerces Ruraux

HC : Hors Charges

HT : HorsTaxes
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HVS : Habitat et Vie Sociale
INSEE : Institut National de la Statistique et des Etudes Economiques
LLS : Logements Locatifs Sociaux

MCTRCT : Ministere de & Cohésion des territoires et des Relations avec les collectivités
territoriales

NPNRU : Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain

ORT : Opération de Revitalisation de Territoires

PIV:Pl an dol nvestissement Volontaire

PLU : Pl an Loceal doéUrbanism

PLUi: Pl an Local doéUrbanisme intercommunal
PNRU : Programme National de Rénovation Urbaine

PTZC : Plan de Transformation des Zones Commerciales

PVD : Petites Villes de Demain

QPV : Quartiers Prioritaires de la Ville

SCoT: Schéma de Cohérence Territtgia

SCIC:Soci ®t ®s Coop®ratives dolnt®r°t Collectif
SDP: Surfaces de Plancher

SMIC : Salaire Minimum Interprofessionnel de Croissance

ZAN : Zéro Artificialisation Nette

ZRR : Zones de Revitalisation Rurale

ZUS: Zones Urbaines Sensibles



Préambule :

La structure de stage :

L6Agence National e dgANCH) esCun établissement pdbécgrangaesr r i t
créé en 2019 avec une entré en fonctionnemerit janlier 2020, succédant a 3 organismes

publics francais | 6 £t abl i s s e mBAMénagPmebt leti de Restaudturation des
Espaces Commerciaux et Artisanaux (EPARECA),
G®n ®r al I "£galit® des Territoires (CGET).

de plan EtaR®gi on p o u 1021-2087e(géee ragparavant par la CGET) mais va en
revanche gérer un nouveau type de contractualisation, les Contrats de relance et de transition
®col ogique. Avec un peu moins de 450 agent s,
maire de Barentinteprésident de la communauté de communes @astreberthe. Il est
accompagné dans sa présidence par Michel Fournierprésedent. Le Directeur Général de

| Agence ®tai't Stanislas Bourron depuis | a
générh e d® ®gu®e ~ | 6 Ap p ui(AO® psRguanttaielle,Agnéd Reieet. St r

Le Service Fonds Commerces :

Jobai eu | 6opportunit® de faire mon stage de
Reconquéte Commerciale piloté par ChristelREEM. Il fait partie de la Direction Appui
Opérationnel et Stratégique dont Agnes Reiner a la ch@fg&¢hémal).

Le Service Fonds de Reconquéte Commerciale est réparti en trois équipes répartiesades

sur les différents dispositifs gérés par krvice : Fonds de Restructuration des Locaux
doActivit®s (FRLA), Pl an de Tr ans fFRondsndet i on
Soutien auxCommerces RurauFSCR)

Chacune est composée de chefs de projets, de chargé.es de mission...

Paul GIGOT, tuteude mon stage, évolue en tant que Chef de Projet Fonds RLA depuis 2022.
Il sbéadonne en particulier au suivi du Fonds
€galement a la bonne gestion et le suivi du PTZC.



Schémad. : Organgramme du service Fonds de Reconquéte Commerciale

Service Fonds de Reconquéte Commerciale

r S
e
iy 1)

PAUL GIGOT
Chef de Projet FRLA

Poul GIGOT@anct.gouv.fr

THIEBAUD SARTORIS

STAGIAIRE
Charge de mission FRLA

thieboud SARTORIS@anct gouv.fr

AGNES REINER

Directrice Géndrale Délégude
Appui Opérationnel et Stratégique

agnes REINER@anct gouvfr

CHRISTELLE BREEM
Responsable du fonds. Conseillere
experte ingénierie de projet et
‘commerce
Christelle BREEM@anct gouv.fr

SARAH BENEZIT

Sarch.BENEZIT@anct.gouv.fr

JANIE DEKEUKELAERE
Responsable de la gestion
financiére et budgétaire
jonie DEKEUKEL AERE@anct gouv fr

SAFIA DUBOIS
APPRENTIE
Assistante administrative
commerce rural
safio DUBOIS@anct.gouv.fr

Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/20z

Mes missions et taches livrables :

L6OAgence Nationale de | a Coh®sion des Territ
les collectivités territoriales et leurs groupements dans la concglptidéfinition et la mise en

Tuvre de | eurs projets de territoire trave
de grands programmes nationaux territorialisés. Placée sous la tutelle des ministres chargés de
| 6am®nagement druu rtaelrirti®@ oetrede deal ai l | e, Il 6 A
administrative de la Direction Générale des Collectivités Locales (DGCL) du Ministere de

l 61l nt ®r i eur .

Le Fonds de Restructuration des Locaux doAct
Relane en 2021 et de202® est mttach® aMaidirextion gériéialé déléguée a

| 6Appuli Op®r ati onnel et Strat ®gi que (AOS) ,
| 6® aboration des orientations st desspr@as ques
port®s par |l es territoires. Ses ressources s
des collectivit®s territoriales dont | es pro
Plus particuli rement, U Fo®gdeiepteictucationdegl@®aux du d
déactivit® (FRLA) sbest vu confier, en 2023
| 6accompagnement de territoires en difficult
mettre en place des projetstme r ci aux, dbéactivit®s et de serv
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|l ieu Il e FRLA 2, dot® dobébune enveloppe de 25 N
requalification et/ ou |l a constructionngde | oc
les centres villes et centres bourgs ACV et PVD, ainsi que dans les QPV, les ZRR et les ZAFR.
On parle ici de FRLAZ2 puisque le FRLAL étant lié au plan France Relance, il était directement

rattach® au minist re de | 0eEno2028, minedasculd ses Fi r
fait et cbdbest |l e minist re de | O06Environnemer
r e®val u®, not amment dans ses objectifs, ce ¢
inséré dans les mesures du Fonds Veptietl ot ® par | a Direction G®n
du Logement et de la Nature (DGALN).€mu i t e, on retrouve | e fond
en zone rurale, dot® doune enveloppe de 12 M
de commerces multiservices dans les territoires qui en sont dépourvus. Enfin, le fonds de

requalificationdeg ones commer ci al es p®ri ph®riques, dot
en 2024 de 8 M U suppl ®mentaires. Ce fonds v
- | 6i ng®ni eri e de projet via | e cofimenceme
déintervention et | 6®t abl i ssement déun budg

sélectionnés mais a également pour objectif la prise en charge du déficit des opérations
commerciales des projets concernés, dans la limite de 50%.

Ma mission pincipale en tant que stagiaire étddncd 6 accompagner | a mi se
Ssui vi du Fonds de Restr unotamment dars fa rédlisation deo ¢ a u x
points do®t apes, poi npavtiesams de flafr@®wes lunt iboi

opérations soutenues par RIFA (1 comme 2), tout en vérifiant si des éléments ne seraient pas
venus impacter le bon déroulé desdites opérations.

En parall | es de c edlprendrenen<haigeles,nouyelles demaRdes | € me
vérifiergu el | es ®t ai ERLA, queieepece®jbintey aullbssies soient valides,

gue le bilan prévisionnel soit correct et cohérent avec le programme envisagé etc. A la suite de
-a, jb6ai d% pr®parer et or gamadefnirquélsadlosSieosmi t ®
seraient oOu non accept®s et b®n®f i ci er ai ent
rassemblait les membres de trois directions gouvernementales, soit la Direction Générale des
Entreprises (DGE), la Direction Générale defigetivités Locales et la Direction Générale de

| 6 Am®nagement, du Logement et de | a Nature a
charge du dispositif. Ayant recu beaucoup de demandes complexes, il a été nécessaire de diviser
ce COTECHendeuxpagtis afin de permettre ~ | 6ensembl e
°tre pr®sent, mais ®gal ement dbéavoir IAe temp
la suite de ce COTECH, | oai d% pr ®parer | es
d ff® rents porteurs de projet, avec un contr
suffisamment mature pour que les travaux soientdémanésa nt | a fin de | 6an
contrat de partenariat si | 6 aue @urgaetle porteur ded ®t a i
projet présentait un programme contenant plusieurs opéralian@i ®gal ement eu |
participer a differents séminaires, webinairedunions de travail et ateliers dans le but
déoam®l i orer mes cormmanes £&n eeans Fguwrn cleg ®tdaets duw ¢
ces commer ces, des poi nts ” travailler et c
inaugurations de commemghabilités grace au soutien financier du FRLA, soutien sans lequel

ces r ®habi lemntpas puivardegouentd anubraaur ai ent pu per met t
territoires tels. qubéils | e sont aujourdobéhui



Le commer ce, |l ongtemps consi d®r ® comme wune f
aujourdohui reconnu ¢ o dynagisme rterritoralcet @eucohésiers s e n t
sociale. Présent dans chaque ville, village ou bourg, il contribue & la vitalité des espaces urbains

et ruraux, structure les centralités et reflete les mutations économiques, démographiques et
sociales du pays. Pourtamepuis plusieursiécenniesle commerce de proximité en France

traverse une crise profonde, marquée par la multiplication des fermetures, la montée de la
vacance commerciale deszdechaussée o mmer ci aux et | a pefte do
villes comme des petites centralités rurales. Cette évolution résulte de multiple facteurs tels que

la concurrence croissante des grandes surfaces périphériques, esscprdmeegce, la
transformati on des modes de consommaléei on (
vieillissement du bOtI commerci al et surtout
ménages.Dans de nombreux territoiregrincipalement dans les territoires ruraax le

commerce joue un vrai réle de centralité et est vecteur de lien, sacidisparition des
commerces de proximité dépasse la simple dimension économique. Elle symbolise un
affaiblissement du |ien social, uneeouplesr t e d
habitants Loin doé°tre un ph ®desimactures temtarialgsipmofandes e | |
entre métropoles dynamiques, villes moyennes fragilisées, villages ruraux dépeuplés et
guartiers urbains en difficultés.

La question de la redynamisation du commerce constituej our d d hui un enj e
cohésionerritoriale en France, que ce soit dans les centralités urbaines en déclin comme dans

les territoires ruraux en déperditoR.ac e ° ce constat, | 6Et at a
commerce un enjeu central de ses @.o0lldiimudd”’t
considéré comme un secteur secondaire, il est désorimigigré aux stratégies de
redynami sation territoriale, au m°me titre (¢
dans ce cadre que s0i ns deGohésidndes TetritoicdNCH,e | 6 Ag
cr®®e en 2020, qui jJjoue un rt'le doéop®rateur
accompagne une série de grands programmes nationaux visant a soutenir et accompagner les
centralités au travers de mulegl financements et appui en ingénierie, a rééquilibrer le
développement entre territoires et a redonner une attractivité durable aux commerces de
proximit®. Ces actions sbéinscrivent aujourd?d
de plusieurslispositifsurbainsd ont | es progr ammes Action Cilur
Villes de Demain (PVDainsi qudes Quartiers Prioritaires de la Ville (QRWais également

dans les zones rurales avec les Zones de Revitalisation Rurale (ZRR) et FranitésRural
Revitalisation (FRR)A ces grands programmes nati onaux
redynamisation secondaires, plus transversales,

1 est ai nsi possi ble de se demander comme:H
nati onaux de -tkllé & taarevifalisation rdésrconbmerees en France et, plus
largement, a la redynamisation des territoites

Pour étudierdmpact de ces dispositifs, je saiée dercher les données sur un site@NICT,
Deveco, qui recense eépertorielGntégralité des commerces aujodrdi en activité, mais
également les commerces créés et les commerces fermés depuis 1980. Ce site@igpose d
possibilité dajout de filtes,que ce soit la date de création de fermeture du commerce, sa
situation géographique ou encore slgniel dispositif dedEtat il Sinscrit, permettant de cibler

au miex les données quén cherche a analysaCependant, il est nécessaire de prendre en
compte plusieurgacteurs qurentrent en compte dan@halyse de ces données. Le premier
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facteur concae la masse de données. En effet,Gsn Icherche a prendréehsemble des
commerces dEranceon se retrouve avec plus de 5 millions de données, ce qui rend impossible
toute utilisation réelle avdes outils mis a ma disposition qui ne sont pas assez puissants po
cela. Ensuitegces donges, bien queelativement fiablecar mise a jour tous les moipendent
fortement de la volonté des collectivités localeggertorer et a transmettre ces informations,
ce qui peut entrainer un décalage entre les informations fournies par le site ditda réa
économique d territoire.Enfin, une petite précisiorimpose sur le terme commerce» qui

sera utilisé tout au long du mémoire. En effet, pour faire mes recherchessétectionde
données, je me suis basé ses Wispositifs ddGANCT qui vise a réhabiliter des locau
déactivités dan les territoires en décliussi, ma recherche comprend donc les codeB N
suivants: 47,55.1, 55.2, 55.3, 5&8, 95, 96.01, 96.02, 96.03, 96,@¢ qui comprend dorles
commercesde détdillb e x cept i on d desmotaytles, tesHdteld eerebegaement
similaires, les hébergements touristiques et entbergement de courte durée, les terrains de
campings et parcgour caravanes ou Vvéhicules de loisirs, la reataun, les activités
immobilieres la réparatic dd or di nat eur s et de bi ens per s
blanchisseries et teintureries de détail, les salons de coiffursifesie beal&, les services
funéraireetenfinld e nt r e tral. @eta carrespopdmon gns a Idntégralité degonctions
marchandesnatérielles ou immatériellegue peuvent fournir des entreprises a des particuliers
dans un systeme B2€L qui pewent rentrer en compte dans les dispositifO8BICT. Cela ne
reflete doncpas nécessairement la réalité mais plutét ma maniére aewmnn Gapproche
commerciale.

Pour répondre a cette question, il est nécessaire de commencer par poser un dgoisstic

de la situation des commerces en Fraeceretracanses évolutions récentes et en mettant en

®vi dence son r'le cl® dans | 6attractivit®, I
afin de comprendre comment le commercedala de sa seule fonction marchande, constitue

un pilier structurantdeldave des territoires et pourquoi il

Ensuite, une fois les différents constats établi§, e st n®cessaire de so6
programmes nationaux pilot®s par | 6ANSET, c h:
sp®ci fique aux enjeux territ ovllesade redonngradgsi | s o6
perspectives aux petites centralités rurales ou encore de transformer en profondeur des quartiers
en difficult®, | e t o utncedacesnpelitiqgues publiquesipou®le i d e n «
commerce et comment elles cherchent a en faire un moteur de revitalisation économique et
sociale.

Enfin, ce travail abordera | es programmes tr
viennent compléteretmef or cer | es grands dispositifs nat
de financement pour des projets de réhabilitation et de revitalisation du commerce, programmes

i ncarnant une volont® forte dbébadapt kiresl es o0
gudils soient wurbains, p®r i urbains ou ruraux
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1.1 Un modele en déclifd
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Cartel: Nombre et part de commerces par région en France Métropolitaine en

Le systeme commercial frangaisien que
pr ®s ent sur | dritoires
m®t ropolitain, noe s
Cette répartition inégale est le fruit d
multiples facteurs tels que la répartition de
population, le revenu moyen par habitant
encore | 6attracti vi
par exemple. Commd est possible de Ig
voir sur la carte 1, on retrouve la plJ
importante part de commerces sur
territoire  métropolitain en Tlele-France,
région qui totalise a elle seule prés de 2(
du commerce francais, soit plus de 1,
milion de commerces, avec un
concentration au sein de la capit@lé. carte

1). A contrario, la Corse ne totalise que O
% des commerces du territoir
métropolitain, soit un peu moins de @80

commerces, notamment di @nsinsularité
mais également aux politiques locales visa
alimiter l a pr ®sen

Néanmoins, si on regarde un peu pl
attentivement les dynamiques commercia
francaises, il est possible de voir que
commerce évolue differemment en fonctiq
des territoires. Si les évolutions en nomp
de canmerces sur les 10 dernieres anng

Légende :

Nombre de commerces :

Part des commerces :
[ 10,8% 0
[ 1De0,9a4,2%
[ 1De4,237,3%
[ 1De7,42a13,2%
[1De13,3a19,7 %

Nombre et part de commerces par région
en France Métropolitaine en 2025

A

386853

(1151738 |

299962

188059 et
217386

45945
De 45946 & 244117
De 244118 a 425234 '3

774438

581829

De 425235 a 774438

' De 774439 4 1151738 o

593145

100 200 km
I I

Carte réalisée sur QGIS le 10/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
selon les données de Deveco

Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/20z
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Carte2 : Evolution en nombre et pourcentagéwblution des commerces entre 2015 et 2025 par
restent corrélées a celle du nombre de commerégion en France Métropolitaine

sur le terntoire (Cf. carte 2), il est neanmoif Evolution en nombre et pourcentage d'évolution des commerces

poss'obl e de remarguer entre 2015 et 2025 par région en France Métropolitaine
l a m°me en fonction d

se concentre surelpourcentage de commercq
crééspar région visxvis des commerces déj
présents sur le territoire, 3 régions sortent du
avec une évolution comprise entre 16,7%
19,1%, soit la Corse, la Bretagne et les Pays d
Loire, ce qui est bien supérieur la moyenne
nationale qui est de4,5 % et pourraif par | | ggende :

exemple, not amment s 0eX Nombre d
A . ompre de nouveaux commerces .
| 6augment ati on de | N

L " : S 8622
couplée a des politiques valorisant cel . .
) De 8623 a 37470

dynamique touristique, mais également par l§
attractivité récente, notament depuis la crisq ( | De 37471 a 63217
sanitaire et ce besoin de renouer avec la terre| -

sbest d®vel opp® dabmee
autre évolution étonnante est celle des Hdets| .
France, de 160Occitani| ' De 113943 & 183971

AlpesCt t e doAzur, r g llao pochenta e d'évolution : 0 100 200 km sez2
dynamlgue gomme_rual_e (?gt mfen\eure alz27 79,9 % g

Cette _evolut|on, bien inférieure a Ia_ MOYEN! 1 pe10412,7 % Carte réalisée sur QGIS le 11/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
national e, pourrait S| I De12,8314,7 % selon les données de Deveco

dynamique démographiquegative des Hautde- | [ De 14,8 4 16,6 %

France{1 0% entre 2018 el | EADe167a191%

mais égalerant parl 6 i mp o r hombre de
commerces déja en place sur ces territoires.

De 63218 a 113942

a
Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/20z

1 CBARKOVIQV.BIREFORT, 24/11/2022, INSEBpulation des Hautde-France 600000LJIS NE 2 VYV S& SV 3020k Iyfsée Abaly§e® HaBthRkrangey143
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https://www.insee.fr/fr/statistiques/6664445

Le commerce francaie caractériségalemenpar une coexistence de trois grands espaces

de consommation, soit les centrabes, centresbourgs etquartiers de la politiqude la

ville, les périphéries commercialesenfin les territoires ruraux Bi en quéi |l s ne
pas de la méme maniére face aux différents chocs économiques et aux mutations des usages,
une tendance générale se dessinent depuis de nhombreuses Bnrefést, bien que le
commercesoitune des branchesmp or t ant e de eEtguesom dvolmioned du p

| 6®chel l e nati onal e, sanitmpart@ceiatendancesa dmewg tuefil e n |
des ans au profit danhseutproeisdss edcet el ubEsseffaindoantitei \
en 2010, |l a part du commer ce, de I 6httelle

18,5% (Cf schéma Pcontre 16% en 2020 (CEchémaB).

Schéma& : Répartition de la aleur ajoutebrute en France par branchen 2010

Other
10, agriculture et péche

autres services
industries manufacturiéres

santé
énergie

enseignement
environnement

construction

administrations publiques

services administratifs '

droit, gestion, sciences et techniques

commerces, garagistes

transports, entrepots
6.4% hotelerie, restauration
information et communication

activités immobiliéres

finances et assurance

Source: Marc LacosteValeur ajoutée par branche, en 2Qbnnéeslel 6 | NS E E, , ddiskté |(SWDE/2025.

Schéma : Répartition de la valeur ajoutée brute en France par branche, en 2020

Autres services
principalement marchands
|

Agriculture,
sylviculture et péche |

Activités financiéres
et d'assurance

Construction - V

/
Industrie

Commerce, transports,
hébergement,
restauration

Services principalement
non marchands?

Source: INSEE, Valeur ajoutée brute par branche a prix courants en 2@2@sulté 1680/062025.
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France, en 2021, plus de 65% des communes francaises ne disposaient pasdesu plus
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notamment@n attractivité. En premier lieu, on peut retrouver la diminution voire la disparition
du commerce dans les centralités urbaines mais également dans les territoires ruraux. En

t er r ilnstout Nagonatde ta Statistiqu2 Bt %
des Etudes EconomiqueSes communes, pour la plupart situées en territoire rural, souffre
¢ 0 mmdenmpaur les ladminiptré o v 0 q U
et une dégradation de leur qualité de vie. Certaines de ces communes sont exposées a une
vacance commerciale accrue, provoquant une baisse significative de leur activité économique,
confortant ainsi des fragilités structurellesadéxistantes sur leur territoire. Mais les territoires
ruraux ne
vacance commerciale. En effet, les centralités urb&nks espaces périurbains en souffrent
égalementSelon les données CODATA, la vacance commerciale est particulierement élevée
dans les centres commerciaux, avec une moyenne nationale estimée a 16,07%(&f. 2024
Schéma 4)Mais on retrouve également une vacance importante dans les centralités urbaines

d®c |

€es

85 %

a

mo i n 2,36% pourdaegioa Oqeitamie c e

n

seul s

des pieds
augmenté sur le territoire francais, avec une augmentation minimale de 0,56% pour la Bretagne

doi

touch®s par

mme u b |

en

cet

es

p F

entre 2023 et 2024. Néanmoins, il est possible de voir que cette vacance commerciale reste un
phénomene inégalement réparti sur le territoire francais puisque certaines régions, telles que la
Bretagne ou les Pays de la Loire ont une veeaommerciale inférieure a la moyenne nationale
peu importe le secteur concerné.

Schémat : Part et évolution de la vacance commerciatgre 2023 et 2024 par région en
France Métropolitaine

La vacance commerciale

Pieds d'immeubles

E Moyenne nationale : 10,85 %

. < Moyenne nationale . > Moyenne nationale

Eretagne 877 %
Provence-Alpes-Céte dAzur 1065 %
lle-de-France 714 %

Pays de la Loire BB5 %
Corse 183 %
Auvergne-Rhone-Alpes 10,00%
Grand Est 1045 %
Bourgogne-Franche-Comté  1,38%
Nouvelle-Aquitaine 128%
Hauts-de-France 1214 %
Mormandie N%

Centre-Val de Loire nie %

Oceitanie 1310 %

10,33 %
n41%
7,96 %
9,58 %
12,77 %
11,05 %
152%
12,48 %
12,46 %
13,39 %
9,33%
12,98 %
15,46 %

+ 056
+077
+082
+093
+095
+105
+107
+1n
+118
+125
+162
+182
+238

Centres commerciaux

E Maoyenne nationale : 16,07 %

. € Moyenne nationale

Pays de |a Loire

Bratagne

Grand Est

Normandie
Bourgogne-Franche-Comté
Oecitanie

Corse

Nouvelle-Aquitaine
Hautg-de-France
Centre-Val de Loire
Provence-Alpes-Cate dAzur
Auvergne-Rhdne-Alpes
Tle-de-France

s

. > Moyenne nationale

1444 %
1064 %
1361 %
16,66 %
1822%
15,29 %
BAB%
1390 %
1454 %
15,01%
1361 %
1231%
1753 %

14,39 %
10,91%
13,91%
16,99 %
18,75 %
16,15 %
9,44%
14,92%
15,83 %
16,42 %
1513 %
13,98 %
19,38 %

- 006
«027
+031
+033
+053
+087
+096
+102
+130
+141
+151
+ 167
+186

L8 codata Digest | France | 2025

Zones commerciales

ﬂHﬁ Moyenne nationale : 7,24 %

| Mayenne nationale

Grand Est

Tle-de-France

Normandie

Bretagne

Occitania

Cantre-\al de Loire

Pays de la Loire
Hauts-de-France

Corse

Nouvelle-Aquitaine
Auvergne-Rhéne-Alpes
Bourgogne-Franche-Comté
Provence-Alpes-Cate dAzur

Source: Codata Digestla vacance commercialeonsulté e07/07/2025.
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870%
8,49 %
6,07 %
613 %
720%
B31%
548 %
685%
779 %
6,84 %
532%
753 %
536%

879%
8,59 %
6,17 %
6,29%
737 %
B,66 %
5,98 %
737 %
B34%
749%
5,98 %
8,24%
6,45 %

+009
+009
+010
+016
+ 0,17
+0,36
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+0,55
+0,65
+066
+07N
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Ce différentiel entre les differentser r i t oi res sbéexplique par de

| augment ation de | a concurr enc eetall patkge ©~ de
commerce etc.), des co%ts doexploitations de
périphérie, et dans certains territoires, une clientele solvable moins abondante. Mais il
soexplique ®gal ement par deespadesdetcasommeation.nt er 1
Concernant |l es centres anciens, | 6i mage d G

commerciales en rede-chaussée au regard du potentiel et la difficulté a recomposer des

|l in®aires attractifs et coh®rents p sent sur
décalage entre la vacance réelle et la vacance percue, accentta®ceqgom ne dbéaband
centralités par les consommateurs comme pour les commercants. En effet, 15% de locaux
inactifs dans une centralité urbaine correspond a une vacance percue par les consommateurs de
plus de 50%, ce qui n o sucommnierces enecenwéee ettprovoquae t  d 6 a
ainsi un déclin de la fréquentation, entrainant de nouvelles fermetures etc. Cette boucle de
rétroaction négative persiste, quand bien méme des réouvertures de commerces sont.effectuées
Le cas de Lodeve est partiérement parlant, en 2016, la ville comptait 54 locaux vacants sur

167 locaux au total, correspondant a 32% de vacance commerciale sur le territoire. Bien que
certains secteurs soient restés dynamiques et attractifs, la concentration de vitrines kagles sur

l in®aires commerciaux principaux de | a ville
centre abandonné edeserté». Il apparait nécessaire pour les politiques publiques non pas de

faire disparaitre totalement la vacance, ce qui parait aljoun u i i rr®alisabl e,
concentrer sur des | in®aires strat®giques af
restaurer | 6 aCet rsaerttiivmem®t pedalbieendon est enc
quartiers prioritaires deal vi I I e ( QPV) pui sque ces quartie
d®gr ad®e (enclavement, trafics, sentiment dbo
cette image, affectant la fréquentation des galeries commerciales et commerces en pieds
domemubl es. A | 6oppos®e, | es p®riph®ries comnm
de cette vacance commerciale mais entrent dans une phase de décélération et de fragilisation
da a différents facteurs tels que leur modéle monofonctionnel, la déperdan” | 6 aut o mo
une gouvernance souvent éclatée entre plusieurs acteurs, un parc vieillissant, une
artificialisation ®l ev®eé Bien que | e taux

urbaines, la pressiaoncurrentiellelu ecommerce etlamot ®e doune demande d
de proximité qualitative posent la question deaatenabilité économique a moyen terme.

1.2 Les zones commerciales francgaises, un modéle uflique

Ce systémele zonezommercia¢ s |, bien que connaisssnamdtunauj our
augmentation de la vacanecestenéanmoingain des points forts de la France contrairement a

ces voisins européend,e par | 6ampl eur uhe attractivitébieplus p e me n
importante telle que la zone commerciale de Plan de Cammpagns i t u®e dans | a
Marseill e, gui est |l a plus grande zone CcO0OmMmMme
millions de visiteurs par an. Cette attract
favorable au commerce extensif amree dans les années, @vec | 6arriv®e de
commer ciaux et des politigues dbéam®nagement
fortes du commerce contrairement a nos voisins allemands, italiens ou anglais ayant davantage

16



tourné leurspolitiques vers une régulation des zones commerciales afin de préserver les
centralités.

Lohistoire de | a trajectoire du commerce fre
zones commerciales de périphérie et par le réle structurant des hypesnamberait, au

regard des européens, comme une singuldiéeffet, Elysée 2, le premier hypermarché
fran-ais doébune surface de 10 000 mj est i mp
entrepreneur ayant découvert leshepping malls> de Floride Par la suite, Gérard Mulliez,

fondateur du groupe Auchan, va venir créer en 1969 le premier centre commercial a Englos en
venant greffer une galerie commerciale d#®6 m2 de surfaces spécialisées a un hypermarché

de 11000 m2. Ayant acquis plus de 10Cteres de terrains, il va égalemestaller a proximité

l e premier magasin Castor ama, puis | denseig
premier parc commerciale de p®ri ph®Deépeaes est a
les «TrenteGlorieuses», les pouvoirs publicse sonsaisisdu sujet ebnt ainsiaccompagné

| ur bani s mehodgzontame poual des rai sons de croi ssa
locales. Ce choix a produit un parc périphérique surdimensionné et tres viaible gaysage,

au point que | a Frdagremiére ptacecurgpéenna pourdes sudadds dei

zones commerciales de périphérigette spécificité renvoie a une histoire commerciale
dominée par les hypermarch@sodeéle venant des Etdtkis etimporté par, a des habitudes
résidentielles fortement pavillonnaires (66% des Francais vivent en habitat individuel, contre

34% pour les Espagnols, 36% pourAdiemandset 42% en Italie) et a un cadre réglementaire
longtemps permissif ( t a u x d 6ables en cbnamissians élevé, capacités de

contournement ), ce qui ndéa ni frein® | dacc
commerciales de p®riph®rie, ni emp°ch® | daug
ville.

A | 6i nver se, oénsaiseivdeslogpueyde loalisation plus orientées vers

la bonne gestion descenthes | | es et du maintien dbéune of f

gualité, ce qui éclaire les margesmde n 7 u francaises pour son commerce. En Allemagne,

la conemmation se répartit équitablement entre centiléss, quartiers résidentiels et
périphéries, notamment di a une législation privilégiant la localisation des commerces, en
particulier alimentaires, en centvédle. Ce biais structurel agit comme un gafda contre la
surpériphérisation dedonctions marchandes et maintient la lisibilité commerciale des
centralités et leur attractivité. En GrarBieetagne, les porteurs de projets doivent quant a eux,

d®montrer | 0i mpossibilvi® ddbamwant odaéngiasagae
soinstaller en p®ri ph®rtowncentre Brstoeeurationdliseraindi i o N n e
| 6extension p®ri ph®rique en | a subordonnant
laforte patimon al i t ® des centres historiqgques a servi
périphérique. La valeur urbaine et symbolique des centralités, associéepetipsesde

proximité a soutenu la vitalité commerciatgra-murose t ' i mi t ® oh pae led et d ¢
formats p®ri ph®riques. Dans | 6Europe du Nord

surfaces de proximité qui a étRoisi Cette derniére a permis de consolidé un maillage fin et
relativement sobren termes déncier, consolidanainsi une accessibilité quotidienne et une
robustesse des polarités localEsfin, dexx modeles sont assez similaires a celui du cas
francais, le modele espagnol et le modéle américain. En effet, le phénomene de centre
commerciaux venant tout droit desfstUnis et du modéle destripsand malls», il est logique

de trouver des similitudes entre les deux bien que, le systéme américain est plutdt inscrit dans
la grille viaire en produisant un paysage commercial de trés grande échelle, la ou le modéle
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frar ai s sob6est quant ° | ui concentr® autour de
p®r i ph®ri e | e ciur de | a consommation plut?!t
ce dernier est tres similaire a celui de la France, mais son amefeauce moindre, réduisant

ai nsi |l es externalit®s n®gatives que | 6on <co

Ces diff®rences, bien quodoinduite par des nor
fonction des régions et des pays, proviennent desacteurs structurels différents tels que les
modes dbébhabiter, |l a morphol ogie urbaine et |
trajectoires commerciales. La Franceaconjuguee f ort t aux doéhabitat i
périphéries et maillage routier étendu a une ingénierie de la grande distribution ayant ancré

un urbanisme defduxe au ciur du mod | e commercial, a
r ®gi onal e par | es 1z oretal parkd 6 eDdtaru@ e e sdepawyisl, | ea
internalis® plus t!t |l es co%ts wurbains de 1|20
par des testsséquentielsou par des préférences réglementaires-cerire, réduisant

m®cani quement | a pressi on tpM®bile. ph®r i que et | a

1.3 Une mutation du commercir les 20 derniéres anngestre ecommerce,
chocs conjoncturels et bascule des modeles

Au cours des vingt dernieres années, le commerce francais a connu de profondes mutations,
déune ampl eur c omgpiagmtb | ke pr @Gseelnlte®eq ulbéeasv gr an

commer ci al des ann ®msmercles eftets @9 crised corgoacturelles d u e
et | 6®vol ution des pratiques de consommat i ¢

centralités, la place des j@éries et le modele économique des commercgants.

L 6 e s s ecommérce carespond a une bascule structurelle du fonctionnement commercial

pui squoil soOoest i Mmpos® comme | e vecteur pri.
siecle. En vingt ans, iletass® déun canal mar gi nal "’ une
doaffaires des enseignes fran-aises. En 202/
chiffre doéaffaires, soit pr s de 10% du comr
seceur s comme | 6habill ement. A cela sbébajoutent

par an en France, chiffre qui illustre bien le poids colossalchmanerce dans la logistique
commerciale francaise.

Cette progression no0gedepuis la ense 6avid, ron obgeves unau ni f ¢
stagnation du segment équipement de la maison correspondant aux équipements et
ameubl ements en tout genre ainsi que pour | e
se poursuit dans le domaine des serviaasespondant aux ventes de voyages en ligne,
billetterie, streaming, formations etce ecommerce ne se limite donc pas a une transposition

digitale du commerce physique mais va plutét modifier en profondeur la chaine de valeur et les
habitudes de consonation. Les plateformes ne vendent pas seulement des biens, elles captent

et exploitent la donnée client, ce qui constitue un avantage compétitif majeur par rapport aux
commerces traditionnels.

Cette révolution numérique a entrainé la multiplication desepdts logistiques et un
bouleversement dans la chaine logistique. En 2021, la France comptait plus de 750 plateformes
de plus de 5 000 m2 implantées majoritairement en périphérie urbaine, dans des zones déja
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fragilisées par la vacance industrielle. Celtg n a mi que accent ué€rancee sent
mocheé et |l a critique associ ®e, dynami que mat
banalisation des entrées de ville posant des enjeux et besoin cruciaux de changement de
paysage, de mobilité et de doiléé environnementale.

La crise sanitaire de 2020 a constitu® un <ch

duecommer c e. En effet, au premier semestre 20
a chuté de 30% par rapport a 2019, poguant des vagues de fermetures temporaires voire
d®finitives dans certains cas, en particulie

ou la restauration. Mais cette crise a servi de catalyseur-camenerce puisque les
confinements et resttici ons de d®pl acements multiples oni
par des m®nages quli ne | dutilisait pas aupar
plateformes de livraison a explosé, consacrant le basculement vers une consommation toujours
plus digitale.

En paralléle, la pandémie a provoqué un retour en grace du commerce de proximité, plébiscité
pour sa proxi mit® ¢ Gdaptatianaved dps leoraires étendosagea c i t G
' ivrai sons 7 | 0 @udbodectlimprovsériosh que la qudlité relationnellé&

of ferte par |l es commer -ants iIind®pendant s. |
prolongée apres la crise, nourrissant une demande accrue pour les formats hybrides et mutables
tels que les tierBeux marchandsu les commerces multiservices tandis que certains segments

de la grande distribution ont connu un recul structurel.

Léessor du num®rique et |l a diversification
complexifiéla géographie des zones de chalamdis En ef fet, | a&i¢tleenmbeb
pas seul ement l ocal e, jusqud”- 9 Oaitcied @usils c | i en
consomment, ce qui met en ®vidence | 0i mport a
la qualité des mobilitégour attirer et fidéliser une clientéle de passage.

Ces wvingt ann®es pass®es r1r®v | ent donc un o
numeérique devenu incontournable, appuyé sur une logistique puissante mais génératrice
déartificialisattieomi ebridel ds.acber e€dautr e, u

physiques traditionnels, accentuée par les crises mais aussi une demande renouvelée pour des
formats de proximité plus qualitatifs, relationnels et mieux intégrés au tissu urbain.

Cette tensionlm| i ge d®sormai s | es acteurs publics c
centralité, périphérie et numérique et a inventer des modeéles plus sobres, hybrides et durables.

1.4 Vers une redéfinition du commerce au XXiecle

Léoanal yse de sanngdas,mg tu deseenjaux actuedss montre que le commerce
francais se trouve a un moment charniére. Apres avoir été massivement développé en
périphérie, puis bouleversé par le numérique, il est désormais repensé comme un vecteur
stratégique de cohésion salei et territoriale. Les perspectives a moyen et long terme
sbarticulent autour de trois orientations, I
®col ogique et | 6®volution vers des formes pl
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L 6 a v dundommerce devra nécessairement passer par une hybridation croissante entre
physique et numérique afin de pouvoir perdurer. Le @ictcollect, les plateformes locales
du ecommerce et la digitalisation des points de vente sont déja en cours ddiggiimira

Cette transformation concerne aussi bien les grandes enseignes que les commercants
indépendants. Pour ces derniers, le défi est de trouver leur place dans un marché dominé par les
géants du-€ommerce. Plusieurs programmes nationaux encouraggnted commercants a

se regrouper pour mutualiser les outils numériques avec desrsitesandsollectifs, des
plateformes intercommunales de vente en ligne ou encore une intégration dans une marketplace
régionale.

A moyen terme, il est probable quectemmerce physique et le commerce digital ne soient plus
vus commdotalemeno ppos ®s mai s plut®t c¢ommesoitdeump| ®me
facettes compl ®mentaires doéune m°me exp®rien

La transition écologique est un autre horizon incomable. La loi «Climat et Résilience de
2021 fixe | 6objectif du Z®ro Artificialisati

en profondeur | 6am®nagement commer ci al . Les
consommat r i c e sesgrémeesep @cernéespar des apératibns de densifications
et de transformation fonctionnell e. (! sba

vieillissantsmais également de les convertir en quartiers mixtes, intégrant habitat, espaces verts,
équipenents culturels, mobilités douces etc. Ces mouvements pourraient profondément modifie
la géographie des lieux, en réduisant la place de la voiture et en rapprochant les espaces de

consommation des | i eux dedangleseolitiguesle trans®anr at i or
®col ogique sera donc un d®fi central, il sba
en ®nergie, tout en pr®servant | 6accessibild]i

Les comportements des consommateurs évoluent également rapidement, nmotapuse
| 6ef fet des <crises ®conomigqgues et ®col ogi qu
commerces plus responsables, privilégiant le local, le cicouitt, le vrac ou encore la seconde

mai n. Ce ph®nom n ealosisatorcroissamp degtierdgiewdniarchards et
des espaces hybrides. Ces formats, qui répondent a la fois a une logique économique et une
gu°te de convivialit® pourraient sO6i mposer <c

et territoires ruraux au cours des grames années. Dans les métropoles, le défi sera différent
p ui 8 fqudrd contenir la montée des loyers commerciaux qui fragilise les indépendants et
favorise une st anleésa politiqguesapgubliques devent dodcoveilfer a

maintenirunedv er si t ® commerci al e garante de | 6i den
Pour r®pondre ° ces diff®rents enjeux, I e
coexistent ensemble dans un paysage institutionnel complexe dans lequel les collectivités

localesexpi ment souvent un besoin de lisibilit® e
programmes.

Lééavenir pourrait ®gal ement passer par une ¢
privil ®gi ant un cadr e u mts enje® queas@nilé tommetd i nt ®
|l 6habi tat, l es mobilit®s et | 6®col ogi e.

A I dhorizon des vingt prochaines ann®es, | e

maj eurs pour pouvoir peradapterer | 6 Toet ddoé abm®d
devenant hybride et omnicanal. Ensuite, il devra intégrer la transition écologique, en
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transfor mant l es p®riph®ries et en r ®dui san
nouvelles attentes sociales en favorisant le commerce local, responsatilesdt

Ces mutation supposent n@eulementdes innovations économiques magalementune

action publique coh®rente et dur alangune apabl
| ogique de |l ong ter me. Cdest dansegrammest e pe
successifs, tente de r®pondre °~ ces d®fis et

commerce francais.
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2 Les programmes nationawentre revitalisation des centralités,
transformation degériphéries et reintégtion du commerce dans
les milieux ruraux
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21 Les programmes urbains : revitaliser
commerciale

Depuis quelques années maintenant eaftede lutter contre la vacance commerciale et la
disparition des commerces dans ¢estralités urbainede dépeuplement de certaines zones
géographiques ou encore le déclin progressif de certains territoires, le gouvernement francais a
d®ci d® de mettre en place des moyens dobactd.i
territoires permettre leur redynamisation et les rendre plus attractifs. Ces moyens différent en
fonction des territoires concernés, de leur taike,encored e | 6i mport ance de
centralité au sein de leur bassin de. \ies politiques publiques francaises faveur du
commerce et de la revitalisation des centres urbains saissigtructurées autour de plusieurs
programmes successifs et complémentaires. On retrouve ainsi en premier lieu le lancement du
programme Action C1 ur aéationdedOpéatiannde Re¥ithlBatiani n s i
de Territoires dans le cadre de la loi Evolution du Logement, de I'Aménagement et du
Numeérique(ELAN), loi visant a simplifier les normes de construction, a favoriser la création

de logements et a intégrer les ngdions €énergétique et numérigue au service des
habitantsEnsuite arrive le programme Petites Villes de Demain en 2020 pour finir avec

| 6adaptation du programme Action Cilur de Vil
la transition écologiqueuaprogramme existant en accord avec la volonté des politiques
nationales.

Ces programmes partagent un objectif commun de redynamisation des centralités, mais se

di stinguent par | eurs publics cibles et | eur
Clhur de Ville sb6adresse prioritairement aux
financements (10 milliards dobéeuros sur deu>s

commerce et améliorer la mobilité. Le programme Petites Villes de Demain éa pdut
concentrer sur les communes de moins dé@Dhabitants, en apportant principalement un
appui en ingénierie et emnstruction des projets avec les habitants et les élus locaux. Les
Opérations de Revitalisation de Territoires vont, quant a ellestitteer un cadre juridique
contractuel permettant de déroger a certaines réglementaticnsrdbnner les actions des
différents acteurs publics comme privés.

211 Le programme Act i onredGrinervie adxevilleg mdyénees ( ACV)

Le programme Actio CT ur de Vil |l e (QaN inisiésetde |4 Gohésidh e n 2
des territoires et est confi® " | &6Agence Nat
en 2020. ! constitue | 6un des ouhthtiaknsayemaj eur

la dévitalisation des centralités des vilesmoyeenes s darti cul e juridiquer
doOp®rati on de Revi t a’lCe pragtammencondeene dingi34vile® i r e s
r®parties sur | 6enseimbil es duatee rqu @e lrlee $1 ajt 0 we

2ROSSAALDbh5 D®S HnAHoOoX ¢ [+ LINPEAYAGS | dz résdzdzNJ RS f QAy i &
Administration, vol. 2023/1, N°277, p.-7#B. [consulté le 28/08/2025]

SBENEZEGSARRON P., 2024, « Les Opérations de Revitalisation des Territoires (ORT) : De la revitalisation des
centresvilles a larevitalisatioR S& G SNNAG2ANB &L f QSEGSYy&aA2y O6NRA&IdzSSO R
Droit & Ville, vol. 2024/1, N°97, p. 8. [consulté le 26/05/2025]
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pour leur bassin de vie, mais souffrent depuis plusieurs années de fragilités démographiques,
économiques et commerciales. Ces Vvilles, souvent -tikefs de département ou

doar r on ctijosasteaimsendted 6 ®qui | i bre territorial entr
ont vu leur centre se dépeupler progressivement, leurs commerces décliner au profit de zones
périphériques, et leur attractivité diminuer, tant pour les habitants que pour les entreprises
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Carte4 : Nombre d'habitants et densité de population par km?2 situés ¢
zones Act i on régonen Frdirece Metrdpdlitaine gra202!

Carte3: Nombre de commerces et densité de commerces par km2 sitt
zones Action Ciur de Ville par

Nombre d'habitants et densité de population par km?2 situés en
zones Action Coeur de Ville par région en France Métropolitaine
en 2025

Légende :

Nombre d'habitants :
] 122590

() De 122591 & 366439

O De 366440 a 480139

O De 480140 a 694962
O De 694963 a 894620

Densité de population
par habitants au km?2 :

[]297

[ De 298 & 618 0 100 200 km
[ De 619 & 860 L1 1

[ De 861 a 1209 Carte réalisée sur QGIS le 11/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
- De 1210 & 1635 selon les données de Deveco

122590

Nombre de commerces et densité de commerces par km?2 situés
en zones Action Coeur de Ville par région en France
Métropolitaine en 2025

Légende :

Nombre de commerces :
11452

De 11453 a 28827

De 28828 a 50072

De 50073 a 65825

De 65826 a 100493

@oe-:

Densité de commerces par km2 :
[]33,9

[ De34a61,7 0 100 200 km
[ De 61,8 & 100,1 L1

I De 100,2 a 117,2 Carte réalisée sur QGIS le 12/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
B De 117,33 126 selon les données de Deveco

Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnées de 6 | N SoRsklté le
10/09/2025.
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Néanmoins, il est possible de vainr les cartes a@lessuqCf, cartes 3 et 4qud i | existe
disparité entre les régions, que ce soit au niveau de la populatiérvigisie son nombre
déhabitants et de sa de nwdsiavi®Rdu doenmegrce,aussi bieni o n ,
sur | e nombre que sur sa densit®. Il est en
la densité de population et la densité de commercdsssterritoires situés en zones Action

Ci ur c,eveckn loyenne une densité de commerces égale a 10% de celle des habitants.
Mais quand on regarde les régions entre elles, il est possible de voir que certaines présentent
une densité bien supérieure a celle des guiness également par rapport a la moyenne
nationalequi est de 789 habitants par km?2 pour 73 commerces paiCkmetrouve ainsi en

haut du panier les régions telles que les HdetSranceavec une densité de 1635 habitants par

km2 et 126 commerces par km? |déRdneeavec 1629 habitants par Rnpour 108
commerces par kmka Bretagneavec 1050 habitants par km? pour 117 commerces paetkm?

la Corseavec 1209 habitants par km2 pour 113 commerces paekm2 dans | e bas di
des r ®gi ons t eaVet sdenpitéepar habit®at: knm? tedbB0ietale commerces

de 62 les Pays de la Loiravec 617 habitants par km2 pdig commerces au knet en dernier

la région ProvencélpesC?! t e dFRABA) RBI7 habitard au km2 pour 34 commerces au

km2Ce <cl assement peut sbéexpliguer par de nom
ACV, que ce soit pareblur densité, leur tailldeur présence dans des territoires trés urbains ou

ruraux par exemple, etc. En effet, prenons par exelepleommunes de Dunkerqus#uée

dans le Nordet dArles, située dans les Bouch@u-Rhone communes considérées comme

étant dans des régions essentiellement urbaine, ainsi que la commune de Bressuire, située dans
les DeuxSeévres et considérée comme essentiellement rialeommune de Dunkerque est
classifiée en tant qugrandcentre urbain selon la grille de densitét awveaeiaux de | 61 NSEE
gue la commune@rles est, quant a elle, classée comme un centre urbain intermédiediée

de Bressuire en tant que bourg ruRdurtant, quand on se penche sur la densité de population,
Dunkergque posséde une densitéld@76,% habitants au km2 pour une population totale de

86 788habitantsla ou Arles posséde une densit&fgB habitants au km?2 pour une population

totale de50415 habitantset Bressuire undensité de population del0,22habitants au km?

pour une populatio totale del9 906 habitantsAi ns i i est possible di
des disparités entre les communes et que cela impacte fortement les taux des Aégions.

contrario, ces disparit®s ont tendaieais  ~ sOi
plut®t | e nombre dobéhabitants et de commer ces

classement, ce sont, cette fois, les régions Occitanie et Noégllaine qui dominent, avec

plus de 85M00 habitants pour un nombre de commercesérseyr a 8300, suivi de pres par

les Hautsde-France qui reste en haut du classement avec une population de plus0®® 850
mais un nombre de commerces moindre que les deux autres cités préalablement, soit plus de

65000 commer ces. Ave la €orge dans Is leas du alassement aveg le plus
fai bl e nombr e doéh advactungpepiusde &1®O0chabitantpourmlesde e s
11000 commerces, suivie dans | dordre par | es
de Loireavecun o mbr e doéhabi t ant350009 etorpnombee deeconimerees 3 0 0
comprisentre 23 et29000es di ff ®r ences peuvent sbdéexpliaq

classement par le nombre de communes ACV qui différe entre chaque région, mais également

par la typologie urbaine ou rurale de ces communes, par leur taill€Cetcdeux cartes

per mettent déavoir d®j " un premier aper-u de
| 6accompagnement n®cessaire pourace reaisrne per me
per mettent pas doidentifier clairement |l es
visualiser | 6i mportance du commerce dans <ce
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dohabitants par commer ce Ss e mddonenttetsurle nombre pi s
déhabitants par c¢ o mndesrsimiétydesimhbis égglement das différemdesaa i r e
avec les facteurs vus précédemment, changeant une nouvelle fois les territoires sur lesquels |l
serait souhaitable doéointervenir

En effet, si | 6on regarde |l a carte suivante
la meilleure couverturecommec i al e sur | es communes Action (
la NouvelleAqui t ai ne, | 6 Occit anAlpesCet e | &b Azgi,ona Vi

commerce pour moins de dix habitants. A contrario, ce sont les régiatsH@ance, Hauts

de-France et Normndie qui apparaissent les moins dotées en commerceasvigide leur

population, avec un commerce pour minimum douze habitants. Ces différences peuvent
soexpliquer par de nombreux facteurs tels qu
commerciaks et centres commerciaux) dans les HdatSrance, limitant la possibilité pour

l es communes doéi mpl a n-ile,par i@ nomore da memmereaes sgugs ¢ e n t
hors des communes ACV et qui <consti ttwiegnt un
p 0 u r -ddFfite avec la commune de Paris ou encore par la ruralité du territoire Normand
créant une multitude de petits pdles commerciaux plutdt que quelques grands péles attractifs en
milieu urbain. Il est possible de compléter également $padité du commerce avec le
graphigue suivant (Cf. Schéma 5) présentant la part des commerces par région situés dans des
zones Action Ciur de Ville. (! appara’t une
importantes entre les régions, la Corse &antéte diclassement avec un peu moins de 25%

de ces commerces situ®s dans des coamfaunes C
BourgogneFrancheComté (19%)Jes Hautsde-Franceetl 6 Oc c i t g ceiqei es{ der %)

supérieur a la moyenne nationale qui est de.11%A | 0 i rdeFrance est deiniér&€dver
un peu plus de 4% seulement de ses commerces situés en zon€&ite\hart de commerces
en Corse est doéautant plus i mpressionnante (¢

en périmétre ACV, soit Ajaccio et Bastia.

Schémd : Part des commerces par région situés dans des zones &ctiomr de Vi |l | e

Part des commerces par région situés dans des zones Action Coeur de Ville

o

0, 50 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0

Auvergne-Rhéne-Alpes
Bourgogne-Franche-Comté
Bretagne

Centre-Val de Loire
Corse

Grand Est
Hauts-de-France
lle-de-France
Normandie
Nouvelle-Aguitaine
Occitanie

Pays de la Loire

Provence-Alpes-Cote d'Azur

Moyenne nationale

m Total

Source: Thiébaul SARTORIS réalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/202&
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Carte5: Nombr e

d ]

habitants par commerce ¢

en France Métropolitaine en 2025

Nombre d'habitants par commerce situés en zones Action Coeur
de Ville par région en France Métropolitaine en 2025

Légende :

Nombre d'habitants
par commerce :
B De 8,74 32 9,45
[ De 9,46 a 10,75
[ De 10,76 & 11,97
[ De 11,98 3 13,74
[ ] De 13,75 a 15,13

A

0 100 200 km
L1 1

Carte réalisée sur QGIS le 12/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
selon les données de Deveco

Source: Thiébaud SARTORISalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/2025.




Enfin,lest possible de voir des dispar ipuige, not a
certaines r®gions vont voir soouvrir bien pl
vis-arvis des autres régions. Ainsi, mtrouve dans les régions les plus dynamiques en nombre

de commerces la Nouvelkquitaine, avec prées de T®0 commerces ouvert de plus que le

nombre de fermeture que le territoire a enregistrite 2015 et 2028Cf. carte 6), ce qui
démontreunecerfaie attracti vit® du t-deFrance etla BretagneVi e nn
avec plus de 6000 commerces <chacune, d®mont
territoires. A | 6inverse, i est p arersée bl e d
nouveaux commercants sur leur territoire. On retrouve ainsi en derniére position la Corse avec
1396 commerces, la Normandie avec 1392 commerces et enfin la région Pra\mEsaeote
d6Azur avec 1875. Ces chi f fanmogenne batioeate, sqni e | a
cependant ° nuancer. En effet, si on compare
|l a tendance sdinverse pour 121%| GdepEudaudauxd s qu 6 e
du territoire métropolitairet bien sipérieur ala moyennenationale qui est de 9,4% est
cpendant n®cessaire de pr®ciser que si el | e
puisque le nombre de commerce initial était relativement faible par rapport aux autres régions,

ce qui lui laissait bien plus de possibilités pour se doter de nhaueeaumerces. La Bretagne,

| 6-GetFmance et la NouvelAquitaine restent également dans le haut du classement avec une
®volution comprise entre 10,5 et 14, 8% Co0es
l e plus fort t au xroissadc® duwnorabreide commeaceseactifs sun ®n ¢
territoire doébenviron 17, 8%.
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Carte6: Evolution en nombre et en pourcent de
2015 et 2025 par région en France Métrdphe

Evolution en nombre et pourcentage d'évolution des commerces
situés en zones Action Coeur de Ville entre 2015 et 2025 par
région en France Métropolitaine

Légende :
Nombre de commerces :
O De 1386 a 1875

De 1876 a 3318

S
<@

Q De 3319 & 4822
Y

De 4823 a 6483

@

\
) De 6484 4 11904

Pourcentage d'évolution :
C13,7%
[1De38a79% 0 100 200 km

[ pbe8ai10,4%
3 Carte réalisée sur QGIS le 11/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
0,
- De 10,5 a 14,8 % selon les données de Deveco

1386

Bl De 149a17,8%

Source: Thiebaud SARTORISgalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/2025



Ainsi, il est possible de voi r-delfFrarge, sonttesor a u x
[

territoires qui se redynami s entetce mgtaonmend 60 h u i
gr ©ce ° des dispositifs de | OEt at gui sont
commerciale encentrnglle. L6 ambi t i on du, gpifabpartieadsces dispoSitifs,

est nc dereplacerlecentrg i | | e ¢ o mmede &vie urbaibeaRour aefa, il vise a

r®duire significativement |l a vacance commer
am®Iliorer |l e cadre de vie, "’ renf or weer | 6 ac
véritable mixité fonctionnedl enmélantiogements, commerces, services publics, équipements

culturels et espaces de sociabilit®. L6obj ec
sbagit de recr®er des centralit®s attractiyv
qualit® sdéarticule avec |l a vitalit® r®sidentiel]l
Pour atteindre ces objectifs, |l edbpneggammeas

de partenaires publics, tels que la Caisse des Dépodts, Action LogelmeBanque des
Territoired, ou encor e ildmMagleemceée NadbHabitat ( ANAH) .
central en fournissant une ingénierie adapa@e collectivités, souvent démunies pour
concevoir des stratégies globales de revitalisatimmnotamment le déploiement de chargé de

mi ssi on ActillevananGpporter lediresoutfen aux collectivités concernées dans la
création, la gestion et la réalisation de divers projets urbainsMai s ce nbéest pas
déoaction du plgpeuyanea eemd ® ACVner de pl usisarur s ma
le plan financieravec une enveloppe de 10 milliard&uaros, il mobilise des enveloppes
importantes pour soutenir les projets des villes lauréates, notamment en matiére de

r®habilitation de | ocaux commer ci auavecpaacant s
exemple le Fonds de Restructat i on des L oSumala ylan degchhique,iler i t ®.
programme ACV appuie |l es collectivit®s dans
habitat, commerce, mobilit® et serVpemes publ

€galement lef i nancement de postes de manauglesrs de
conventions ORT afin de fournir un cadre juridique souple et des dérogations pour faciliter les
projets commerciaux.

Enfin, aur le plan foncier, il favorise la mise en place de fonsiered e r edy naani sat i c
dire des structures publiques ou mixtes capa
marché des locaux commerciaux inoccupés. En effet, dans le cadre du Plan de relance lancé par

le gouvernement le 3 septembre 2@20 b ®n ®f i ci ant doéune envel opy

visant ~ relancer | 6®conomP elaBangaedesalerdtaresdes s
soest e n g a gstRueturer 10@ for@ieres d® nedynamisation, pour soutenir 6 000
commerceseacti vit ®s de proxi mit®. Afin dbdaccomp

opérateurs de ces foncieres, un réseau national des foncieres de redynamisation des territoires
a été créé le®juillet 2021, en partenariat avec la Fédération des élus des Ergsgmuisliques

locales (FedPL) »’. Cela a été possible notamment grace au soutien de la Banque des
Territoires (plus de 800 prmits)leticeluoda$édérdi@ues os d o6

“ROSSAALDbh5 D®S HnAHoOoX ¢ [+ LINPEAYAGS | dz OdzdzNJ RS f QAy i &
Administration, vol. 2023/1, N°277, p.-7#B. [consulté le 28/08/2025]

SALLAINM ®> 9t ! ! [!w5 ! ®X HnHoX ¢ tSiAGa O2YYSNODSa Y RSOf
N°77, 05/2023. [consulté le 08/06/2025]

faAyA&ais§NB RS  QPigertationdSRlan dewelagre NBa 8y G GA2y Rdz tfFy RS NBfFyOS u ah
Finances et de la Souveraineté industrielle et numérique

7Banque des Territoires_e réseau national des fonciéres de redynamisgt®éseau national des fonciéres de redynamisation | Banque
des Territoires
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Entreprises Publ i gues L o cdaslpartenairescarceanéspguadee me n
soit | es Agences National es t el ICessfonciptes | 6 AN
véritables maillos opérationnddans | a str at ®des eollectiitésnsdnt a g e me
r®parties sur | 6 ecas,eendui permal a prés da 90% tdes commundsr a

concern®es par |l e programme ACV doé°tre 7 pr
Locales (EPL),35% decescomme s ®t ant actionnaires dobéau mo

Le programme présente plusieurswds, sa principale force résidant dans sa vision intégrée
associant habitat, patrimoine, commerogobilité et attractivit¢ et permet de penser la
revitalisation urbaine de mani re gl obale et
€galemendi une couverture territoriale i mportant e
a une échelle nationale et de traiter une diversité de situations locales. Par ailleurs, le programme
ACV redonne une identité aux centngles en soutenar& reconves i on do6i mmeubl es
via des initiatives localesfeiuo r i gi n al e snstdllatidntleecemmearees artisamaux,
culturels ou associati f s, Bnfeil tavorise le parepdriad®t er |
entreacteurs publics et privés, arcitant a des cofinancements ou a des collaborations locales
autour doéun projet partag®.

Si | 6on sel eendewtre ssummacti ons mobilis®s ¢
commerce au sein du programme ACV, ces derniers prennent trois forrpesmii@re consiste

en un appui technique et une aide financiére pour la réhabilitation et la création de locaux
commerciaux via les foncieres de redynamisation, mais également différents fonds
subventionnant la réhabilitation de locaux vacants (FRLA, Féhds c heé) , faci | it
remise sur le marché de cellules vacantes, modernisées et conformes aux normes actuelles en
termes de sobriété énergétique etc. La deuxiéme consiste en la requalification du cadre urbain

via la rénovation de logementsvacamts | 6 am®| i or ati on des espace:
centralité attractive, ce quipeutéreg opi ce ~ | a fr®quentation cor
guartier, une ville attractive est sourcehlien-étreet de tourisme. Enfin, le programme ACV

appate un accompagnement en ingénierie via le financement de postes de manager de
commer ce et sbappui e ®gal ement sur l es con
Territoire qui va venir offrir un cadre juridique souple et des dérogations pour faakter |

projets commerciauxCést donc urdispositif qui fonctionnguisque« plus de 6400 actions

lancées, plus de 80000 logents rénovés, la revitalisation commerciale amoetéees

requalifications qui, pour les habitants, sontgtbles |, débabord parce que
commencenta bouger, a changer ; des commerces commenceevedir et le prix de

| 6i mmobilie ~ remonter

Cependant , l e dispositif pr®sente ®gal ement

car elle mobilise une multiplicités de partenaires aux logiques et volontés différentes, ce qui
peut ralentir le déploiement concret degians. Les financementdisponibles bien que
significatifs, restent souvent jJjug®s insuffi
lutte contre la vacance commerciale et la rénovation du bati ancien. De plus, la pérennité des
pr oj et stoujodrs gatantigy darrive que des locaux réhabilités retombent en vacance si

| 6attractivit® commerciale du territoire ne

8LE BRETON Y., 2022, « Quel avenir pour les cerltess? » Constructif, N°63, p.-79. [consulté le
06/06/2025]
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b®&n®f i ci er dodédavantage aux Veidd nosater ded @gjets b i en
complexes, ce qui peut créer un biais au détriment des communes les plus fragiles.

Néanmoins, les effets du programmes sur les territoires sont perceptibles. Dans certaines villes
moyennes, le programme ACV a permis de réduir@atance commerciale en réhabilitant des
rezde-chaussée dégradés en y implant de nouvelles activités, souvent en lien avec les besoins
contemporains et plus en adéquation avec les volontés et envies des habitants tels que des cafés
culturels, des boutiqueartisanales ou des services numériques. Le programme contribue

®gal ement "’ t r a ncentresvilles eamme b estnmpasgilele dd & svoir avec
| 6exempl e de | a vil l e ,idseriteldans la geegraghie prioriagte d a n s
bénéfciant du programme ACV Gr ©c e ° |l appul cregagerun A NC T,

restructuration ambitieuse de son centre ancien en ciblant les zones prioritaires, en réhabilitant
les rezde-chaussée vacants et en les confiants a des porteurs de projets leac&oxciere

Occitanie Centralit® Commerces Artisanat VLoc
®t ®s mobili s®es afin déacqu®rir et transfor
permis de combler le déficit économique de plusieurs opésatienréhabilitation lourde

engag®es par ces structures. Les r®sultats ¢

vu le jour et ont contribué redonner au centsélle son réle de lieu de vie et de destination,
bien audela de la seule fonctimommercialeCes résultats ont été possibles grace a la volonté
de la collectivité de cibler un axe commercant prioritaire (secteur stratégique) et en acceptant

gue qudbune recommercialisation totale de | a
strat@ie de la commune insistait sur la lisibilité des parcours, la montée en gamme de certaines
polarit®s et l e travail doéi mage via un offi

parfaitement la démarche intégrée promue par le programme ACV.

Un autre exmple serait celui du quartier du Bourny dans la ville de Laval en Mayenne. Dans
ce quartier, une supérette vacante constituait un point faible de la vie de quartier et, comme

pour Lod ve, donnait un senti ment olkddédandon
Grace au programme ACV et notamment le soutien du Fonds de Restructuration des Locaux

déoActi vit®, l e bOti ment a pu °tre r®habil it
con-us de mani re 7 sOouvr i rrlesinteractionas emtre ac e 1
| 6espace public et | 6activit® commercial e. L
gouvernementales en mati re de climat et dobe
une architecture bioclimatique etdessoluons de ventil ation natur el
recréer une offre alimentaire qualitative ainsi que des services de proximités essentiels a la

redynami sation du quartier. Enfin, coOest un

gestion paimoniale, le recrutement des exploitants et la coordination des travaux.

Enfin, un dernier exemple pourrditre celui de la commune de Charlevilliéziéres avec la
r®habilitation déun commerce situ® Eeffetci ur d
CharlevilleMézieres fait partiedes anciennesommunes ayant connu une importante
croissance depuis la révolution industrielle notamment grace aux nombreuses usines qui
parsemaient son territofteCependant, avec la diminution progressive desesssur le

territoire francais a cause des nombreuses fermetures et délocalisation, la commune a vu sa
popul ation peu ° peu sb6appauvrir et pour I
dynamiques. Cela a eu évidemment un impact négatif sur le commee pui squben 20

9 Mairie de Charlevilldviéziéres: charlevillemezieres.fr/histoirede-la-ville
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https://www.charleville-mezieres.fr/histoire-de-la-ville

ville a enregistré plus de 3400 fermetures de commerce2®00commerces créés seulement

Ainsi, |l a ville se retrouve aujourdohui avec
de nombreuses friches commerciales. L®LS Pr ot ®a me, Soci ®t ® d
doAmM®Nnagement des Ardennes, soest saisie de
artisanal de retouchebtanchisseur et le remettre en activité (Cf. pgaphiel). Grace a cette

action et dédut rwisl lceonbed n@®lear, |l evill e M®zi r

démarrer une nouvelle dynamique commerciale qui lui était indispensable pour redevenir
attractive et tiré son épingle du jeu.
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Photographiel : Evolution de laréhabilitation d'un commerce de centrifle a CharlevilleMéziéres entre
2023 et 2024

g = )

Source: Sarah BENEZITréalisation personnelleANCT, consulté 1€0/08/2025.




En d®finitive, |l e progr ammentAR tdieo nl 6CHtuart dded a\
réponse globale et différenciée au déclin des villes moyennes. Par ses moyens financiers,
fonciers et techniques, il agit sur les causes profondes de la dévitalisation, tout en offrant aux
collectivités un cadre de projet sttu@ant enl i mi t ant | 6i mpact enviro
recyclage foncieet en valorisant le patrimoin&es réussites démontrent que la revitalisation
commerciale nbobest possible qud”™ condition d¢
mobilités ¢ les services publics, confirmant ainsi que le commerce est autant un levier de
d®vel oppement ®conomique quodoun outil de coh®

2.1.2 Le programme Petites Villes de Demain (PV/Revelopper des centralités rurales et
périurbaineslars des territoires en déclin

Le programme Petites Villes de Demain (PY[Rncé en octobre 2020 parN&nistére de la

Cohésion des territoiret des Relations avec les collectivités territoriales (MCTREP)loté

par | 6 ANCT, sOi n® cdrui tp rdoagnrsa mnmae cdodnAtcitniuoint Ci ur
échelle territoriale différente et ainsi va venir compléter son adtmut.comme le programme
Action Ciur de Ville, 1l est conduit avec de
| 6 ADE MEnque das T&ritoires et plusieurs ministelkes. s posant doéune env
mi | | i ar 'd ee prdgiaenme va ainsi cibler les petites communes, généralement de moins

de 20000 habitants mais qui exercent néanmoins un role de centralité indispensaildés po
territoires ruraux et périurbains. Ces villea) nombre de 160QGsoit 7% dela population
francaise,sélectionnées dans le cadre de ce programme/ent chefdieux de canton ou

petites centralités rurales, constituent des péles de vie essentiels pour les habitants de leur bassin

de proximité. Elles concentrent | es services publ
équipements scolaires, culturels, de santé, mais également une offre commerciale qui, malgré
son caract re modeste, noOen r e deurderrimiePannoi ns |

ce contexte, la taille critique du marché commande nécessairement des linéaires plus courts,
une sélection des emprises et un recours plus fréquents aux outils de portage fournis par

| 6ANCT et | 6Et at af i souscrables®em aalorisaniles ebénefdess c el |
urbains, tels que la requalification des fagades, une densification douce du bati ebaregire

ou encore en intégrant des logementsl@ssus des commerces.

Si | 6on regarde | a mdQGf Schana § il estqpossitderde wisque ar
| 6i mportance des commerces situ®s dans un g
fonction des régions. En téte du classement, on retrouvelai@sirse, pour laquelle pres de

24% de ses commerces sontiés en zone PVD, suivie par la Bretagne et la Normandie avec
environ 23% de leurs commerces situés dans ces mémes eongs est bien supérieur a la
moyenne nationale qui est a 10,58contrario, il est possible de voir que certaines régions ne
dispoent que doOoune part minime d@vicomierkcésnsa
de | eurs commer c e-deFrar®d desnicre tleece adaasemert,equi pods€de e

OALLAIN M., EPAULARBPEZ HNHOX ¢ tSGAGEA O2YYSNODS&E Y RSOfAYy 2dz Y
N°77, 05/2023. [consulté le 08/06/2025]

I LE BRETON Y., 2022, « Quel avenir pour les cefitess? » Constructif, N°63, p.-79. [consulté le

06/06/2025]
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seulement 2% environ de commerces dans ces zones, suivie par lede-faaisce ela région
ProvenceAlpesC* t e d6Azur, avec environ 7,5% de com

Schémd : Part des commerces par région situés dans des zones Petites Villes de Demain

Part des commerces par région situés dans des zones Petites Villes de Demain

0,

o
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Auvergne-Rhone-Alpes |
Bourgogne-Franche-Comté
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Hauts-de-France
fle-de-France
Normandie
Nouvelle-Aquitaine
Occitanie

Pays de la Loire

Provence-Alpes-Cote d'Azur

Moyenne nationale

u Total

Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/20z

Ces disparit®s sobéexpliqguent sconmanesmdaseéesPyd r | a
correspondant a de petites centralités dans des régions a dominante rurale, la ou, par exemple,
il y en a trés peu dans les HadtsFrance,| 06-GetFeanceet la région PACAqui sont des
territoires & dominante essentiellement inbéCf. carte 7)
Carte 7 : Typologie urbain/rural par dégrtement en France et dans les pays limitrophe

- Région essentiellement urbaine (239) Région intermédiaire (518) Région essentiellement rurale (412)
Régions européennes - Typologie urbain/rural - Source : Eurostat, grile de la population Geostat pour 2011

Source: Observatoire des TerritoireRégions européennéslypologie urbain/rural données d&eostat
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Carte9: Nombre d'habitants et densité de population par kmz2 situés en
Petites Villes de Demain par région en France Métropolitaine

Carte8: Nombre de commerces et densité de commepsrdan? situés en zon
Petites Villes de Demain par région en France Métropolitaine

Nombre d'habitants et densité de population par km?2 situés en
zones Petites Villes de Demain par région en France
Métropolitaine en 2025

Légende :
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Carte réalisée sur QGIS le 11/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
selon les données de Deveco

Nombre de commerces et densité de commerces par km2 situés
en zones Petites Villes de Demain par région en France
Métropolitaine en 2025

Légende :
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Ces éléments sont également vishleavec | e nombre doéhabitants
vill es cl ass ®ealsFrandeBrrive enibas guckssém@rtaveds2ahabitants

pour 18319 commercegCf. cartes 8 et 9)bien que la Corse reste derniereec 48086

habitants pour 1058 commerceguisque cette région est la moins peuplée de France
Métropolitaine. Les Hautsde-France, bien que se placant dans la moyenne en termes de
populations pour les communes PVD negmle néanmoins que peu de commerces et se place

en $Meposition. Enfin, la région PACA se plageoche de la moyenne dans les deux catégories.

Ces diff®rences pour | a r®gion PACA soexplinqg
et de ses commaegs sont situés sur le littoral méditerranéen et ne sont pas concentrés dans les
communes classées PVD, faisant automatiguement baisser le nombre de commerces dans les
zones PVD de son territoire. Concernant le haut du classemant r et r ouv e1*1 6 Oc c i
position concernant le commerce avec988 commerces actifs en zones PVD et &Ff 2

position concernant la population avec habitants dans ces mémes zones alors que

| 6 Au v-RhoreAlpes occupe quaritelle les positions inverses avec 8970 8&bitants

pour 87 213 commerces. Vient ef"3position la Bretagne pour les deux catégories avec
714802 habitants pour 651 4 c ommer ce s . Pourtant, si | 6on
tendances so8i nv e rdelrante qu passeig endéte dw aassement daBd e

les deux catégories avec 443 habitants par km2 dans les zonext B¥,B commerces par km?

pour ces mémes zonee qui représente plus de 143 habitants par kmz2 et plus de 13 commerces

au kmz que le second de chaque caiég®n retrouve également les HadesFrance dans ce

haut du classement pour les deux catégories avec une gemditgbitant d800 habitants par

km2 etune densitcommercialede 17 commercepar km2. Dans le bas du classement par
habitants au km2, ontreuve la Corse qui enregistre la plus basse densité avec 53 habitants par
kmj], toujours |i®e “ son nombre dobéhabitants
mais qui se retrouve néanmoins dans la moyenne concernant la densité de commern=¥. Vie
ensuite les régions Centx&l de Loire, NouvelleAquitaine et Pays de la Loire qui enregistrent

une densité par habitant inférieure a 103 habitants par kmz2 et une densité de commerces par km?
inf®r i eure ° 9. Ces c hirtfpdrlasuperfipieedescemmunesRYB x p | i
de ces territoires qui regroupent des commun
faible compte tenu de leur superficie par exemple.

Pourtant, si on analyse la couvertaoenmercialecompte tenudunomér d 6 habi t ant s,
se révele étre la mieux dotée avec seulement 4,4 habitants par con(@fercarte 10),
permettant ainsi une couverture territoriale stratégique et un dynamisme bien plus important
gue les autres régions mais pourrait se révélev@i faiblesse si le territoire devait commencer

d®cl i ner. L6Occitanie et l a r®gion PACA s
commer ce, d®montrant | 6i mportance du commer
territoires méditerranée@ontrairement aux idées recgues, les régions avec la plus forte densité
restent cependant des régions ou la population est la moins bien couverte en terme de commerce
puisque les Hautde-France se place en derniére position avec une couverture commerciale de
lcommerce pour pr s de-deFrancehealbsirédgians limstropphes,iceé v i p

qgui soexpligqgue dbébune part encore wune fois
pui squdici, | es hypermarch®s sont agtouohent d ®r ®s
une population bien plus I mportante quobéun si

| 6i mportance des p'les urbains dans ces 1 ®gi
conséquent des commerces.
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Carte10: Nombre d'habitants par commerce situés en zones Petites Villes de Demain par région en France Métropolitaine

Nombre d'habitants par commerce situés en zones Petites Villes
de Demain par région en France Métropolitaine en 2025

Légende :
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Carte réalisée sur QGIS le 12/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
selon les données de Deveco

Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnés de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/202¢
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Ces petites villes sontependant confrontées a des fragilités croissantes. En effet, leur
population connait de maniere générale un vieillissement marqué de leur population, un déclin
démographique avec une fuite des plus jeunes actifs, ce qui entraine une baisse de clientéle pou

l es commerces de proximit®. Léessor du comm
surfaces périphériques et les métropoles avoisinantes ainsi que la diminution du nombre de
services bancaires et administratifs accentuent ce phénomene deicisenticommerciale.

Le risque est ainsi doublgp o u r ces communes, doune part I
contrainsa des déplacements plus longs et plus colteux pour accéder a des biens et services de
base, mai s doéautr e p adetdynamesinecommer@a aouret s ant U n e
cercl e Vicieux de vacance i mmobili re, dou
doappauvri ssement du tissu soci al | ocal

Léambition du programme Petites Villed de De
aux petites centralités rurales et périurbaines les moyens de conserver et diversifier leur réle
structurant. LO6objectif est de garantir aux

l e maintien et | 6i mpl anbasbonsdéocammeeteds o,
concevoir un projet de territoire global intégrant habitat, urbanisme, économie et ffokitité

ce sens, |l e programme PVD nbéest pas seul emer
également un outil de cohésion temiale qui vise a rééquilibrer le maillage national.

Pour atteindre ces objectifs, | 6 ANCT met
d®di ®s adapt®s ~ | eurs capacit®s. Le premier
petites communesn étant généralement dépourvues de services techniques ou de personnels
gualifi®s pour monter des nidseasdspostiorsde chefsdel e x e s
projets, recrutés spécifiguement pour accompagner les élus locaux dans la défilatniset

en Tuvre de |l eur strat®gie de revitalisatior
des partenariats avec dbébautres organi smes p
apportent |l eur expertise tdagestiontfioncieree doéur bani

Le programme prévoit également des soutiens financiers ciblés, notamment par le biais du fonds
ddbaide aux commerces ruraux, dot® de 12 mill
modernisation de commerces nmugérvicesdas des bourgs d®pourvus d
commerces hybrides, combinant par exemple une épicerie, un relais postal, unseteaiten

et un café, répondent de maniére pragmatique aux besoins de territoires a faible densité. De
plus, le FRLA peut & mobilisé pour réhabiliter des rde-chaussée vacants ou des locaux
commerciaux dégradés, transformés ensuite en espaces adaptés a de nouvelles activités
marchandes. Enfin, la création des foncieres de redynamisation vient également constituer un
autrelevier a la redynamisatiode ces communes en permettant aux collectivités ou a leurs
partenaires dobéacqu®r i r-bauedelesmemear dt tiedes réinjextera nt s
dans le circuit économique, sous la forme de logements ou de locauxooaux.

Les avantages du programme Petites Villes de Demain sont multiples. Il cible en priorité des

territoires souvent oubli ®s des grangdgless pol i
de 10,5%de la population francaig®our seulement 4,7%ed communede Francet qu6i | s
jouent un rtl e essenti el dans | a structurat

projet et un accompagnement renforce, il pallie les carences des petites communes en ressources

12 Cerema, 30/01/2022 Le programme national Retites villes de Demain (PVD) Le programme nabnal
"Petites villes de demain” (PVD) | Outils de I'aménagement
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humaines et techniques. Il favegieégalement le maintien du maillage commercial, garantissant

un acces de proximité a des services de base, ce qui est crucial pour les habitants agés ou a
mobilit® r®duite. Enfin, i propose une appt
isoléement mai s est plut®t mis en interaction dan
et les espaces publics, ce qui accroit la pertinence et la durabilité des projets.

Au niveau de la partie commerciale, le programme PVD soutient la réhabilitation e

| 6occupation des | ocaux vacant safinderéanoderalesmo b i |
locaux commerciaux vacantsouvent situés en relec hauss®e doi mmeubl es
d®grad®s, afin de faciliter biltdlepagimanebata i i on d

fournit également un appui renforcé en ingénierie pour les petites collectivités qui en sont
dépourvues avec la mise a disposition de chefs de projets dédiés, en financant les études de
diagnostics territoriaux, commercial etr bai ns ai nsi guden proposa
meéthodologique pour a définition des stratégies locales. Enfin, grace a une articulation et une
coordination avec les autres dispositifs, il permet la mutualisation des financements et le partage
des bonnepratiques en matiére de réhabilitation de commerces en milieu urbain.

Ce programme per met donc doapporter du <com
aujourdodébhui d®pourvus mai s ®gal ement doéoam®l i
territoires p®r i cl i tant . Ainsi, | action de | O0Et a
territoires classés PVD comme il est possible de le voir avec la carte sulvargéet, la

Bretagne, territoire ou il est possible de retrouver un large nombre de ces\RPMD, se place

en téte du classement des régions ayant enregistré le plus grand nombre de commerces actifs
supplémentaires entre 2015 et 2@26c 10831 commerces créés de plus que ceux ayant fermés

sur la méme périodéCf. carte 11) De plus,la Corse 8 place enpremiéreposition du
pourcentage ddédaugment ati on adecl7,d%dndnaeurgcnee nstuart icc
r ®v ® ant ®gal ement une forte dynamiqgue comme
encore une fois dans les derniers du classant en nombre d% au peu
commerces initialement présents dans la rédi@an Bretage se révéleegalementétre un
territoire particuli rement dynami que et at i
également &uin desplus fors t a u x do®vol ution sur 16,62 der ni
ddbaugmentati on du nombr e Adoatrarioodasnégions @ésenteni r c e
une augmentation trés faible du nombre de commerces sur leur teaiteaeen dernier du
classement la région HatdeFrance qua vu seulement 1214 commerces supplémentaires

sO0i mplanter sur son territoire entre 2015 et
seul ement 4,29% doéaugmentation durant <cette
soexpl i que fois gmanexemple avec la surabondance des zones commerciales qui
concentrent un maximum des flux marchands des habitants de ces zone©RV&trouve

ensuite la BourgognErancheComté avedt,9 % ddaugmentationune des raisons de cette

fai bl e cr oi s s apararesolgeenigratoire égatif dans lagrégmais également

par | e fait que p hdifsentdedtpaur uh emploi slandua secteunnbr a nt ¢
marchand. Au niveau du nombre de -Vabdelreaux coO
qui se phce en 19"position avec seulement 1767 commerces supplémentaire sur son territoire
alors qubéen terme de pourcent age-Agditai@web!| ut i o
Occitanie qui se placent en ®19 et 1F™ position avecrespectivemen?2 et 4,7 %
ddbaugment ati on.
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Cartell: Evolution en nombre et pourcentage des commerces situés en zones Petites Villes de Deme
2015 et 2025 par région en France Métropolitaine

Evolution en nombre et pourcentage d'évolution des commerces
situés en zones Petites Viles de Demain entre 2015 et 2025 par
région en France Métropolitaine
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Des limites apparaissetiton¢c °~ ce programme pui squdil ne p
homogéne le territoire frangaikn effet, les dotations financieres, bien que réelles, demeurent

fai bles au regard de | 6a mgdmee dépeddegmstemerd dedai n s .
capacité locale a se mobiliser, certaines communes fragiles peinent & trouver des porteurs de

projet, des commer -ants pr°ts 7 soinstaller
coordonner les opérations. De plismodéed e commer ce mul ti ser vi ces
solution wutile, ne reste quobdune solution mi
| 6of fr e -doorg nompdee iEnfim, da pérennité des actions dépend largement de

| 6i mplicatisonetdede hlabapg@mmadpri ation | ocal e, ¢

initiatives risquent de rester artificielles ou éphéméres.

Les effets observés sur les territoires montrent néanmoins que le programme PVD peut agir
comme un Véritable amortisseur dedésertification. En maintenant un socle de services

mar chands, i rassure | es habitants et cont
plusieurs communes du Massif Central c| ass®es en PVD, | 6 ANCT a
commerces multiservices €ombinant épicerie, bar, relais postal et stagienvice, qui jouent
d®sormais | e rtle de dernier | i edansdlespetitesci ab i
vill es de | 6désfonciededocalesont fachetés des jmmeublesmmnerciaux

vacants en centfgourg afin de les réhabilitere t ont per mi s | 6i nst al

entrepreneurs locaux, donnant ainsi une nouvelle identitthestttractivité renouvelée et
renforcée a la commune.

Pour compl ®t er av e c grahina BUDraepsrmie dares rapconmemaine dd e p
Mauzeésurle-Mignon, situé dans le département des D8axres, de soutenir la réhabilitation
ddbune grange situ®e ° proximit® de | 6®gl i se
sOi nscr it égeaglobale de regynamisatica tu ceflitoeirg, intégrée a la convention

ORT. Les travaux, financés en partie par des aides publiques telles que le FRLA a hauteur de

26 % du c o0 %t gl obal de | 6op®rati on, comprenn
| owverture de larges baies vitrées pour créer une vitrine attractive donnant sur la place.

Léinitiative favorise non seulement | a repr.i
l a requalification doéun es pacnte ppunlbsihabitanta pp el G
Ce programme a également permis a la commune desBtis- or ges, si t u®e dan
déacqu®rir une ancienne pharmacie vimegnte di
déagrandir | es sur f aterk batimeatafimderendresattracsf auprées ©~ r ®
de potentiels porteurs de projgt.6 obj ect i f est doaccueil lir u

« quotidienneté répondant aux besoins des habitants, tout en profitant de la localisation
stratégique du local sla deuxiéme rue commercante de la commune. Ce projet illustre ainsi

|l a capacit® du programme PVD, associ ® aux a
transformer des friches commerciales en opportunités économiques pour les petites communes.
Pourfinir avec les exemples, lacommune de SAmandMa ur on a pu b ®n ®f i ci €

eningénieridle | a part de | a SEM Pays du Vierzon ¢
financier notamment de la part 6RRLA pour réhabiliter deux commerces son territoire,
commerces pr®sentant un | ourd d®ficit déoop@

financiere et qui ont permis de redonner une dynamique commerciale attractive awittentre

faisant passer le nombre de commerces vacants de plsalenoins de 15. Un de ces deux
commer ces est commercB del réparatidhietade wente de piano qui permet
aujourdobéhui " la ville de toucher une client
peiné a sortir de son manque de dyisane sans ce disposificf photayraphie2).
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Photographie2 : Inauguration de La Bul'a Piano, a SaiAtnandMontrond en juin 2025

I

Source: Thiébaud SARDRIS, réalisation personnellguin 2025

En d®finitive, |l e programme Petite Vidrl e de
aucun territoire © | O0®cart de | a dynamique
modestes mais essentielles, il vise a préserver la cohésion sociale et territoriale tout en offrant
aux habitants des conditions de vie améliorées. Il rappelk la revitalisation du commerce
ndest pas un objectif en soi mai s plut®t wun
garantissant ainsi gue chaque territoire, qu
son role dans le maillagerritorial frangais.

2.1.3 Le r6le des Opérations de Revitalisation de Territoires (ORT) daeddgeloppement
du commerce

Les Opérations de Revitalisation de Territoires (ORT), créées par la loi Elan du 23 novembre
2018et codifiée au Code de la Constiu@ n et de | 0,HeprBsenteattun autii ( CCF
juridique et opérationnel central dans la stratégie de revitalisation des centralités portée par

| 6 Eteatt pil ot ®e par | 6 ANCT. EIl es constituen
collectivités locats et leurs partenaires, permettant de définir un projet de territoire global
centré sur la redynamisation des centifies et centredourgs. Leur originalité réside dans

leur capacité a coordonner les actions de différents acteurs publics et pgvésiam d 6 une m°
logique de projet, en conférant aux communes signataires des prérogatives spécifiques pour
encadrer et piloter le développement urbain et commercial.

L6objectif des ORT est avant tout dgdiséeesedonne
Alors que les villes moyennes et petites communes font face a une montée de la vacance
commerciale, a une dégradation du parc de logement en-uvéletet a une perte de population,

| 6ORT propose un di spos.i @rémentisurpl@®gursadimensions de s
la requalification des espaces urbains, la diversification des fonctions (habitat, commerce,
culture, services publics), | 6am®l i oration d

BaAyArailisNBa RS Q! YSylFr3aSYSyid Rdz G SNNXOpemtdsde SG RS ¢
Revitalisation de Territoires (ORTDpération de revitalisation de territoire (ORT) | Ministéres Aménagement
du territoire Transition écologigue
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Contrairementadesmesug® nct uel |l es ou sectorielles, 160

dans |l aquelle | e commerce nbdest pas envisagfa
essentielle de | a qualit® de vie, du d®velop
Surlep an op®rationnel, | 06ORT se traduit par | a
porteuse, ses partenaires tels que la Banque des territoires, Action logement, etcl 6 Et at ,
convention qui fixe les objectifs, les moyens mobilisés et les ®isrit | oc al e s . LOul
apports majeurs concerne | a r®gulation du c:¢
aux communes et intercommunal it ®s un poOuvV O]l

nouvelles grandes surfaces ou zones commerciales en p&iphai constituentune
concurrence directgour les commerces de centtile. En donnant la possibilité de refuser des
projets jug®s d®stabilisateurs pour | 6®qui | i
de clientéle vers les périphérisse © pr ®ser ver | 6attractivit® d
représente une avanceée significative dans la lutte contre la prolifération des zones commerciales
standardisées, souvent génératrices de vacance et de déclin desvidlstres

-

Par ailleurs| 6 ORT favorise | a mobilisation de fi né
doautres dispositifs tels quobdActi onppuisueur de
229 communesituées en ACV et 3438ituées en PVD ont pu bénéficiefude convention

ORT maisfournt®g al ement un acc s pr i opeimetencoredes a u X

rédure le colt fisa | de | 6achat et de | a r®habilitatio
Denormandie Elle permet ainsi de rendre cohérentes des initiatives qui, sans ce cadre
contractuel , pourraient rester fragment ®es.

d @@mpagnement, en mettant a disposition des collectivités une expertise technique et une

i ng®ni eri e adapt ®e pour concevoir et mettre

| 6ORT facilite ®galement |l e rapabilies” ddas gl
de transformer des i mmeubles vacant s, ai nsi
comblent le déficit économique des opérations de réhabilitations de locaux commerciaux.

Si | 6on se concentre sumrmelrcdapdar tl 6ARTI CORMT ra
a la revitalisation commerciales des centralités grace a différents leviér®@ RT per met | a
en place doéun p®rim tre dbéacti owillepubowget t ai r e
de concentrer lesmeyns f i nanciers et techniques sur (
p®rim tre ORT per met doobtenir des d®r ogat
i mpl antations commerciales dbé°tre exempt ®es
qui simplifiel 6i nstall ati on des enseignes et acc®
| 6acqui sition de |l ocaux vacants ou d®gr ad®s
leur réhabilitation et de leur remise sur le mar&h#in, les conventions ORT sentale cadre

de gouvernance permettant une coordination renforcée entre les acteurs sur une stratégie
commune de revitalisation commerciale.

Les avantages de | 60ORT sont multiples. En pr
aux projets de revitai sat i on, en int®grant dans un m°n
dimensions nécessaires a la redynamisation des centralités. Elle permet également aux

coll ectivit®s de disposer déooutils renforc®:

1“4 BENEZEGSARRON P., 2024, « Les Opérations de Revitalisation des Territoires (ORT) : De la revitalisation des
centresvilesalarevi  f A&dlF GA2y RS&a GSNNAG2ANBazI f QSEGSyairzy O6NRaA
Droit & Ville, vol. 2024/1, N°97, p. 8. [consulté le 26/05/2025]
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rupture avecl e s d®cenni es pr ®c ®dent es, oY% | 61 mpl
commerciales, notamment des centres commerciaux et zones commerciales échappait souvent
au contrdle local. De plus, en favorisant les partenariats et les financgmentst a g ® s , | O (
accroit la faisabilité et la portée des projets. Enfin, elle contribue & donner une visibilité
politique et institutionnelle © |l a d®marche
acteurs publics et priv®s autour doun projet

Toutefois,cedi nes | i mites doivent °tre soulign®es.
gui suppose que |l es collectivit®s disposent
suf fi sant e.Qrdouteslescdrenmgea ftagiles ne bénéficientpastte ressource

en ing®nierie. Par ailleurs, si | 60RTviaof fr e
une possibilitéde faire un recours aupres de la Commisddmt i o nAaménagenteit
Commercial (CNAC) qui se doit de fournir une lecture ugt contrble exigeants des
Autori sations doExpl oitation C o Gommissonsa | e (
DépartementalesAiménagementommercial (CDAC) elle ne peut pas, a elle seule, résoudre

l es d®s®quilibres struct umnohdt s lalcon®sence dulea f ai
commerce ou ° | 6i mage dwlldsaSomnimpac @ resteeparfoie r t a i
l'imit® si elle ndbest pas accompagn®e doi nves
liés aux exonérations ne suffisemisgoujours a compenser les difficultés structukatsin, la
reussite de | 60RT d®pend fortement de | 0i mpl
et une mobilisation des acteurs économiques et sociaux, le dispositiegten théorique et
peuopérant.

Les premiers effets observ®s montrent n®anmo
et la résilience des centralités. Dans certaines villes moyennes inscrites dans le dispositif,

| 6encadrement des proj etranicsommedrvditaeux | m®rcir ®ha
zones commerciales concurrentes, tandis que des projets de réhabilitatiomelehr@assée

vacants ont été menés a bien grace a la mobilisation de plusieurs soutiens financiers tels que

| 6ANCT avec | puidePhclreseldcales. Ddn$ laspvilles comme Alencon ou
encore Dreux, | 6ORT a permis de mettre en ¢
urbaine et de redynamisation commerciale, donnant lieu a une stratégie globale mieux percue
par les habitastet les commercan®ans la commune de B&-Duc, le projet de réhabilitation

de | 6" Il ot des Halles séinscrit pleinement da
a réhabiliter et revaloriser le patrimoine architectural dégradé du quarieert créant un
ensemble mixte associant 25 | ogementsunet 11
périmétre ORT permet a la ville de bénéficier de dérogations pour accélérer les procédures, tout
en mobilisant des finambemamts hdbEt att ett Ico@aon
cherche a recréer une centralité vivante dans la ville haute. Dans la commune de Grasse, la
convention ORT per met | accompagnement doun
secteur Martelly. Ce dernier viseréhabiliter des locaux commerciaux vacants et a créer un
parcours commercial coh®rent entre | e centre
facilite la maitrise fonciére de 8 locaux représentant pres de 2743 m2 et leur remise sur le marché
viaure strat ®gi e commerciale int®grant franchi s
i Ci comme un outil de pil otage permettant dboé
| 6acti on dEnén, PNevets damsala Niesrs, danslecadraudn e conventi on

couplée au programme, la vikgpu mettre en place des exonérations fiscales conditionnées a
l 6install ati on -dexchaussgendaasr le péimeteendu cestrz historique,
favorisant | 6i mpl ant attidorestataeionde bouti ques ar

47



Pour résumer, les Opérations de Revitalisation de Territoires constituent une avancée majeure

dans | a politique dobéam®nagement commer ci al
juridique et contractuel puissant, qui permet de coardogrt de renforcer les actions menées
par | 6Etat et | es coll ect i vuvilles@tscentresbouegs. Ers pour

conférant aux communedes leviers de régulation et en intégrant le commerce dans une
approche tr ansfime gealh eedynami$atdR @es centralités ne peut étre
obtenue sans une vision systémique, alliant urbanisme, habitat, mobilité et attractivité
commercialeNéanmoins, les ORT ne constituent pas un programme de financement autonome
mais plutét un cadreddact i on qui vient renforcer |l es i
programmes ACV et PVD.

Pour r ®s umer , |l e programme Action Ciliur de 'V
| 6attract i vi te@rogdamme Petiten Villea dei Derfagn va we@curiser le
commerce dans | es petites communes et Dbourgs

cadre juridique et fiscal venant stabiliser ces actions dans la durée.

~

Mais ce ne sont pas les seuls programmes nationaux qui vise a réhabilitecdes |
commerciaux vacants et redynamiser les différents territoires, on peut également retrouver des
di spositifs visant ~ lutter contre | es in®ga

2.2 Les territoires fragileslutter contre lesinégaits ddacc s au cor

2.2.1 Les Quartiers Prioritaires de la Politique de la Ville (QPM)commerce comme levier
déinclusion sociale et territoriale

Les Quartiers Prioritaire de la Politique de la Ville (QRVE pr ®s ent ent aujour
centraldespolt i ques publiques doéam®nagement du ter
sociospatiales etconstituentainsil 6 un des vol ets l es plus sel
revitalisation, car ils concentrent a la fois des fragilités sociales, économiquiesiees. Créés
officiellement en 2014 par la loi de programmation pour la ville et la cohésion ursaine

héritiers des anciennes Zones Urbaines Sensibles (ZeSyuartiers ont été définis selon un

critere unique, celui du revenu médgaar unité de@nsommatiomafin de mieux cibler les zones

dans | esquelles il ®t ai t n®cessaire doéinter
regroupent aujourdohui environ 1500 quartie]
dohabit ant gopslaionnatidhédle edveomt apl us doéun million d

les deux tiers sont des logements socidD&s espacesoncentrent des problématiques
struct ur eluh éd8mage €leve, ause prgaariié persistante, un habitat déegradé
enclavene n t ur bai n, un d®fi ci't d 6 @g wnispgne rhegdlleét s pu
mixité sociale. Dans ce contexte, le commerce de proximité occupe une place centrale, il ne
sbagit pas seulement doéun service ®uahadeomi que

dignité et de vie quotidienné€ o u r aut ant , ) | 6®chell e r®gi or
repr®sente qubébune petite part de | 6ensembl e
moyenne seulement 4 % des commerces situ€seh(Cf. Schéma Y. Desdisparités existent

n®anmoins puisqubden fonction des r®gions, | a
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entre 1 et 8% de | 6ensemble des commerces 1 ®¢
les Hautsde-France, région qui concentre lauk de commerces situés en QPV le plus
important avec prés de 8% de ses commerces situés dans ces territoires. On retrouve ensuite

| 6-ddF¢ ance avec un peu moins de 6 %, l a r ®gi ¢
5%. A | 6i nver faeegionlqa coBcentrd leangomede eosninerces en QPV avec
seulement 1% de ses commerces situés en zones QPV. Viennent ensuite la Corse et les Pays de
la Loire avec environ 1,5% de leurs commerces situés en territoires QPV.

Schém& : Part des commerces par région dans des Quartiers Prioritaires de la Politique de
la Ville

Part des commerces par région situés dans des
Quartiers Prioritaires de la Politique de la Ville

0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0

Auvergne-Rhéne-Alpes
Bourgogne-Franche-Comté
Bretagne

Centre-Val de Loire

Corse

Grand Est

Hauts-de-France
Tle-de-France

Normandie
Nouvelle-Aquitaine
Occitanie

Pays de la Laire
Provence-Alpes-Cote d'Azur

Moyenne nationale

Total

Source Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/20z

La politique de |l a ville sO0est progressiveme
|l a reconnai ssance par | Gdsurhainescerdre lesaquarterd. t i p | i
repéragades zones en difficultés a partir de 1971 a permis de mettre en place les premiéeres
mesures pour aider les territoires en difficultés avec les procédtiasitat et Vie Sociale

(HVS) lancés en 197 #narquahune premiére étape de rénovation des grands ensembles. Les
années 19890 ont vu émerger une approche plus globale avec le Développement Sociaux des

Quartiers (DSQ) et Il es ZUS, accompagn®s dout
collectivités| oc al es . Léann®e 2003 constitue un tol
Rénovation Urbaine (PNRYU) conf i ® © | 6 Agence Nat (ANRUal e de
et dot® doéune enveloppe annuell e de 2Je2 mil |l

réameénagement des espaces publics, il a pemaigitervention massive sur le parc immobilier

est les espaces publics. En effgt, ne sont pamoins de 32@00 logements qui ont été
réhabilités, 14@00 logements neufs construits et logementdémolis dans des secteurs

en grande difficulté, ce qui a permis de véritablement intervenir sur certains quartiers en
améliorant la qualité et les conditions de vie de leurs habitants. Depuis 2014, le Nouveau
Programme National de Renouvellement Urbain NRP) prolonge cette dynamique en
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ciblant 216 quartiers doint ®r °% Doté mitialementa | et
de 10 milliards doeur os, i a vu son envelo
Interministériel des Villes (CIV)Ce soutien est égalemento mp | ®t ® de 9 mi |l | i a
|l e Plan doélnvestissement Volontaire (PlIV) df¢
logements sociaux et intermédiaires, la rénovation énergétique ainsi que des opérations mixtes
associantommerces et service€es financements visent & accompagner non seulement la
réhabilitation du béati mais aussi a fournir une diversification fonctionnelle et sociale des
guartiers, en accentuant la participation des habitants et en renforgcant lesdians de ces

derniers le tout dans une logique de cohésion sociale et territoriale

La requalification de s ell@dasse dgaemagrar lalréhabilitatiom p a s
des commerces comme | evier d e ffetmlesxconim®rces oc i al
i mpl ant ®s dans | es QPV jouent un rtltl e d®ter
souvent le premier service accessible sans véhicule, ce qui est crucial dans des quartiers ou la
mobilité est limitée. lls offrent égalementdesti x de rencontres et do®c
des espaces enclavés, parfois stigmatisés et souvent marqués par un isolement social.

Pour autant, les habitants et les commerces ne sont pas répartis de facon similaire sur le territoire
métropolitain, carines régions disposant de plus ou moins de commerces dans leurs QPV sans

pour autant quoéil vy ait un | ien particulier
régionlledeFr ance poss de |l e nombre | e rieteuitsire®| ev ®
fran-ais. Avec plus de 1,7 millions dbéhabita

de population la plus élevée de France Métropolitaine, avec en moy&3idehdbitants par

QPV (Cf. cartel3). A sa suitarrivent les Hautsle-France avec 75B15 habitants situés dans

des zones QPV, la région PACA avec 329 habitants et la région AuvergRéoneAlpes.

Pour autant, bien qgque concentdefFmance, lagengté us d
dohabitant deasnsr @girdadms neesst dbei en moi ndre que @p
concentrent un nombre ®l ev® de QPV | " 0¥, d ¢
grimper leur densité. On retrouve ainsi dans ces régions une nouvelle fois la région PACA, mais
égal ement l a Corse et | 6Occitanie. Ces r ®gi o
moyen par QPV bien supérieur a la moyenne nationale, avec une population moyenne comprise
entre 3260 et 3851 habitants par QW de CbHest
commerces par QP\avec en téte de classemdntd O c c ettlaarégiom PACA avec
respectivemer280et249commercegn moyenne au sein des QPV de leur terrif@fecarte

12) Vi ennent e nslaFrance etla Nou@kAguitaine avéc @riogenne entre

108 et 196 commerces sur | eurs territoires.

c 6 e s tdeFtadc€ fue finit largement en téte avec un peu moin§8&18@00 commerces
supplémentaires par rapport au second. LardgiégnCA et | 6 Occi tanie rest
le haut du classement avec respectivement un total de 32t 39973 commerces au sein de
leursQPVENnf i n, si | da@ouveduee tepimnale tes commerces en QPV, il est
possi bl e diste de grandes difter@ricds endre les régions. En effet, la région ayant

la meilleure couverture commerciale en zones QPV est la région Occitanie avec 1 commerce
pourun peu moins de 13 habitant, suivi par la NouvAligitaine et la région PACA avem

moyennel commerce pour 15 habitants pour la région PACA et 1 commerce pour 20tsabita

pour la Nouvelle Aquitain@ar QPV sur leur territoir€Cf. carte 14)A1 6i nver s e, | es

B 1w/ Y9 56X g Ff®dX HaumMXI { [ S& LINR RdzAlé43i[cohsMéne 6 At A S N&
10/07/2025]
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du centre de la France Métropolitaine sont celles avec la moins bonne couverture commerciale
pui squodoelles ne pr®sentent quodun cosENteer c e
32 et 39 habitantse quiest bien infériar a la moyenne nationale g@itele 1 commerggour

23 habitants en moyennarmQPV.
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Carte13: Nombre d'habitants et densité de population par QPV sit
en zones Quartiers Prioritaires de la Politique de la Ville par région
France Métropolitaine en 2025

Carte12: Nombre de commerces et densité de commerces par QPV
en zones Quartis Prioritaires de la Politique de la Ville par région en
France Métropolitaine en 2025

Nombre d'habitants et densité de population en habitant par QPV
situés en zones Quartier Prioritaire de la Politique de la Ville par
région en France Métropolitaine en 2025

Légende :

Nombre d'habitants :
O De 17932 & 93372

() De 93373 4225550

Q De 225551 a 462972

C) De 462973 a 753115

Q De 753116 a 1703219

Densité de population
en habitant par QPV :
[] De 2484 & 2506
[] De 2507 & 2712
[ De 2713 a 3259
[ De 3260 a 3851
I De 3852 a 4937

0 100 200 km WA

I —

Carte réalisée sur QGIS le 12/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
selon les données de Deveco

Nombre de commerces et densité de commerces par QPV situés
en zones Quartier Prioritaire de la Politique de la Ville par région
en France Métropolitaine en 2025

Légende :

Nombre de commerces :
O 659
() De660a7007

O De 7008 a 17024

C) De 17025 & 34799

P N
U De 34800 a 67516

Densité de commerces par QPV :

[Jea

[JDe652a86 0 100 200 km
[ De 87 a 107 L1

I De 108 a 196 Carte réalisée sur QGIS le 12/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
- De 197 & 280 selon les données de Deveco

Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnéesde 6 | NS E |
consulté le 10/09/2025.
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carte 14 : Nombre d'habitants par commerces situés en zones Quartier Prioritaire de la Politiqg
la Ville par région en France Métropolitaine en 2025

Nombre d'habitants par commerces situés en zones Quartier
Prioritaire de la Politique de la Ville par région en France
Métropolitaine en 2025

Légende :

Nombre de commerces
par habitants :

B 12,8

[ De 12,9 4 20,4

[ De 20,5 4 27,2
[]De27,3a31,6

[ ]De31,7a38,7

0 100 200 km
I E—

Carte réalisée sur QGIS le 12/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
selon les données de Deveco

Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09620z



Cependant, ces commerces se trouvent confrontés a des difficultés structurelles
particuli rement | ourdes dues ~ un faible po
du quartier, una bfedd me s d it net WDevdtusiéde®palérigse r - u e
marchandes également en concurrence avec les périphéries. Le résultat est une forte vacance
commerci al e, des | in®aires d®grad®s et une
cerclevicesn doappauvri ssement ®conomique et de d
propres quartierd] est possible de voir cette dégradation du commerce dans les Quartiers
Prioritaires de la Politique de la Ville avec la carte suiveaiteeffet,contrairemehaux autres

dispositifs vus préalablement, ce dernier est celui qui présente les fragilités les plus importantes,
avec une évolution du commerce négative dans plusieurs régions quand bien méme des
dispositifs ont été mis en place pour éviter ces situgtioet t ent er dobéam®l i or e
quartiers. Ainsi, la BourgogrerancheComté est la région qui présente la situation la plus

d®f avorable au commerce dans ces quartiers,
période 20158025, taux supéur de plus de 7% par rapport aux autres régions en déclin, et
enregistre pas moins de 495 fermetures de commerces de plus que le nombre ayg@fouvert

carte 15) Ces chiffres sont la résultante de plusieurs facteurs venant impacter les QPV de la
région et entrainant une accumulation de fragilités sociales et structurelles. On retrouve tout
déabord taux de pauvret® particuli rement co
de 47% en moyenne voir atteignant les 60% dans certains quartiersssanément 12,9%

dans le reste des agglomératiSn€dn y retrouve également des faiblesses structurelles
importantes sur le marché du travail avec un chémage particulierement important chez les
femmes et les jeunes de 16 a 25 ans non scolarisés. La énaisidentielle joue également

une grosse part du d®clin de ces quartiers j
ont déménagé en 2021 par exemple, les habitants sortants enregistrant en moyenne un taux de
pauvreté de 37,9 % contre 50,2 % les entran, provoquant encore un d(
dans ces zones et par cons®quent, un d®cl in
commerciales, sociales et structurelles convergent vers un déclin de ces zones malgré une action
publique renforée, Au ciTur de ces dynamiques n®gatives,
autres r®gions pr®sentent des quartiers prio
présente la plus forte baisse en nombre de commercesraeliminution d&76 canmerces

sur son territoire durant la derniére décenmiais présentant un taux de diminution inférieur a

5 %, ce qui est bien plus faible que pour la BourgdgramcheComté. Viennent ensuite le

CentreVal de Loire avec une diminution de 138 commerceadctivité entre 2015 et 2025 et

la NouvelleAquitaine avec une diminution de 131 commerces sur cette période. Néanmaoins, il

est possible de constater que tous les territoires ne sont pas nécessairement €haécknt | e
cas par e x-defr@hcerégmrequilredréupele plus grand nombre de commerces

actifs supplémentaireavec 7535 commerces de plus dans ses QPV entre 2015 et 2025 et
pr®sente ®galement | 6un desdelbd%d® alnguwmesart at x o d
la période. Cette augmeritabn not abl e sdédexplique par pl usi
géographie prioritaire, un apport majeur des politiques publigues et des atouts socio
démographiques spécifiques aux QPV franciliérs effet, la nouvelle géographie prioritaire
de2024’afat sortir certains quartiers de | a poli
conditions socigéconomiques sur ces territoires. Le réle du PNRU et du NPNRU est

18 INSEE, 09/202459 M0 habitants dans les 62 quartiers prioritaires de la vilé4_insee_bf ina_122.pdf
Y BEAUFILS S., JOINET H., 2025, « Les quartiers en politique de la ville, reflet des évolutions de la géographie
A20A1ES FNIYOAEASYYS n b20S NILARS RS fQLyadAdGdzd t I NR
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https://decidata.org/wp-content/uploads/2024/11/644_insee_bf_ina_122.pdf

particulierement structurant puisque grace aux nombreuses aides concentrés suioges terri

ces quartiers connaissent aujourdohui une r @®
revalorisation. En outre, les habitants des QPV franciliens présenterdyenne un niveau de

di pl *me et doéinserti on péseaursaleues homalogoels @&s autwes t r a \
régions. Enfin, les nouveaux Contrats de villEngagement Quartiers 2030ont permis de

renforcer les dynamiques avec de nouveaux objectifs autour de la transition écologique, de la
cohésion sociale et du développe n t ®conomi que | ocal dans un
durable des conditions de Ve Les Hautsde-France, la région Grand Est et la Bretagne
enregistre également des dynamiques positives avec respectivement une augmentation du
nombre de commerces actifgrdeurs territoires respectifs de 1562, 720 et 677 commerces
supplémentaires sur la période 2219 2 5 . N®anmoins, en termes de
ce sont la Bretagne et les Pays de la Loire qui possédent les plus hautevamd 6-Gat e
France avec respectivemeri3,3 %et11,4%d 6 augment ati on du nombr e
activités sur leurs territoires respectifs.

18 SBEAUFILS BL.IOINET, 10/04/2025, Institut Paris Régibas quartiers en politique de la ville, reflet des
évolutions de la géographie sociataricilienne: Les quatrtiers en politigue de la ville, reflet des évolutions de la
géographie sociale franciliennénstitut Paris Région
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https://www.institutparisregion.fr/nos-travaux/publications/les-quartiers-en-politique-de-la-ville-reflet-des-evolutions-de-la-geographie-sociale-francilienne/
https://www.institutparisregion.fr/nos-travaux/publications/les-quartiers-en-politique-de-la-ville-reflet-des-evolutions-de-la-geographie-sociale-francilienne/

Carte15: Evolution en nombre et en pourcentage des commerces situés en zones Quartier Priorite
Politique de la Mie entre 2015 et 2025 par région en France Métropolitaine

Evolution en nombre et pourcentage d'évolution des commerces
situés en zones Quartier Prioritaire de la Politique de la Ville
entre 2015 et 2025 par région en France Métropolitaine

Légende :
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B De 113 23,3 % Carte réalisée sur QGIS le 11/09/2025 par Thiébaud SARTORIS

selon les données de Deveco

Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/20z




Coest suite 7 ces contrqushEtsabnaij esuegmenretnt Pebl
doAmM®Nnagement et dEsactseComnrergiauk et Arssanaua (EPAREGA)
spéciali® dans la restructuration des espaces commerciaux en quartiers sensibles tels que les

centres commerciaux de pied doéi mmeuble, | es
zones artisanales dégées est intervenu dans les QPV afin de restaurer une offre commerciale
dequalt¢ Avec son int®gration au sein de | 6ANCT

enrichis et ont permis une mobilisation plus importante de financements spécifiquBs.A.e F

par exemple, est particulierement sollicité pour la réhabilitation des galeries commerciales de
quartier car leur réhabilitation consiste en des opérations tres lourdes, la plupart du temps
déficitaires et délaissées par les investisseurs piDesopérations emblématiques telles que

la requalification du centre commercial du Val Fourré a Malatdslie en est un parfait

exempl e, permettant déattirer de nouvelles
déaccro  tre | a f is@éganexitésacilé@ace a tedonds, desopérftons o r

de remises aux normes, g@dernisatiod es vi tri nes et dbéadaptatio
actuelspeuverft t r e r ®al i s ®e s, per mettant CdsGautiensu ei | | |
financiersp er met t ent ®gal ement dobéam®I|l i orer | dacces
traitement des fa-ades, une am®Ilioration de
signalétique. lls permettent également une multiplication et une diversificatid e | 6 of f r e

introduisant des services publics, des péles santé, des lieux culturels ou encore des espaces de
restauration. Enfin, via des formations et des aides a la modernisation, ils permettent un
véritable accompagnement des commercapis. ailleu s |, | 6 ANCT soutient
foncieres de redynamisation dédiées aux QPV qui achetent et réhabilitent des locaux
commerciaux afin de les réinjecter dans le marché a des conditioct\atrgour de jeunes

entrepreneur s. A ¢ edesafinaacénaent® tranwersaux ®Ig ajlieelene n t
programme Quartiers Fertlee produi t par | 6 ANRU, qui souti
déagriculture urbaine int®gr ®s aux dynami que
alimentaires.

L6 i n td®ces’ interventions réside dans leur capacité a considérer le commerce non pas
comme une fin en soi mais comme un outil de cohésion sociale et de réinsertion économique.

La r®ouverture dédune ®picerie, une béanteanger
bien pl us qub u,mrllescdonne decleefiertd aux babimmsdaméliore leur cadre

et qualit® de vie et participe ™ modifier 1606
peut ®gal ement jouer un onril ®andtanlsé ilnbdsetnaplll ocait
entrepreneurs issus des QPV ou encore en cr

accessibles aux habitants du quatrtier.

Les avantages de cette approche sont multiples. Elle permet de réduire les inégalitédésrritori

en garantissant un minimum dbéacc s aux biens
souvent marginalisées. Elle contribue a restaumesentiment de normalité et de dignité, en

mettant fin a la situation ou certains habitants de QPV doipantourir de nombreux
kilometres pour acheter des produits de premiere nécesstgeldule la restructuration des

commer ces, ell e participe ®galement ° | a res
des commerces modernisés, diversifiés etum intégrés dans le tissus urbain. Enfin, elle

favorise | 6®mergence de projets innovants te
| 6®mergence de | 6Economie Sociale et Sol i dai

participation de$abitants.
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Néanmoins, des limites subsistent. La fragilité économique des QPV reste telle que de
nombreux commerces peinent a assurer leur viabilité a long terme, malgré les aides publiques.
Les projets de réhabilitation peuvent étre ralentis par desépnell fonciers ou juridiques
complexes, liés a la multiplicité des copropriétaires dans certaines galeries marchandes. De
plus, | dattractivit® des commerces reste for
que la sécurité du quartier, lamobi® des habitants ou | eur pouv
institutions nbdéont gue peu doéinfluence dire
| 6i mplication des collectivit®prteldomaget,les et ¢«
int i ati ves risquent de ne pas produire doeffe

Malgré ces difficultés, les effets positifs restent réels et mesurables. Dans certains QPV, des
opérations de restructuration de galeries commerciales ont permis de réduire significativement

lavacane et doattirer de nouvelles activit®s, co¢
de services ou des ®piceries sp®cialis®es. C
| 6i nstall ation de jeunes enterleguartenetaichangel oc a u
la perception des habitants e’ me s . A titre doexempl e, d
aggl om®r ati ons, | a moderni sati on des gal er

amélioration du cadre urbain (espaces publics rénovés, nouvaitEms pietonnes, ce qui
renforcé la fréquentation et redonné de la vitalité aux commerces existants.

Les QPV incarnent une ®volution des politiaqu
centré sur la simple rénovation physique a une approchstitpoé et inclusive, intégrant
commerce, emploi et services publics dans les projets de transformation territoriaux. Cette
évolution répond ainsi a un double impératif qui est a la fois de corriger les inégalités
territoriales en réduisant les écarts erlgs quartiers prioritaires et les autres zones urbaines

tout en favorisant la mixité et la cohésion sociale en créant des lieux de vie attractifs, sécurisés

et intégrés dans le tissu urbain global.

En d®finitive, el seapattenaredansdles Quadiegkd\NRZidritaires de la

Politique de la Ville montre que le commereedoit pas étre percu comme une sinagkivité
économiquemaiscommern | evi er doéi ncl usveoteardeliens sbdathg al i t (
Dans ces quartiers ou les ftahts cumulent les difficultés sociales, le commerce de proximité
devient un enjeu de dignit®, de qualit® de
r®soudre ° | ui seul | 6ensemble des probl me:
ernvironnement plus équitable et attractif, confirmant que la revitalisation commerciale est
indissociable de la cohésion sociale et de la politique de la@ék projets illustrent donc une

volont ® de replacer | es hatdestQRWVideslabaratoirestdeur de
| ur bani sme soci al et ®conomique du XXle si
222 Les zones de Revitalisation Rurale (ZRR),

des territoires en déclin.

A | dautre extr®mit® du s peecdtefasled ersitoiresguraux. t o i r
Ces communes sont confrontées a un isolement géographique, une faible densité de population
mais surtout a une perte progressive de services essentiels. Le commerce y joue un role crucial
car il est souvent le derniservice public de proximité pour des habitants parfois éloignés de
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plusieurs dizaines de kilom tres dbéune gran:i
di spositif des Zones de Revitali s aatonpaur Rur al
| 6am®nagement et | e d®vel oppequesrdti nderi ér diatn
logique de discrimination positiveisanta corriger les inégalités soeéwonomiques entre

territoires urbains et ruraudl visait a compenser les désavamagstructurels de certains
territoires fragiles, caractérisés par une faible densité démographique, un vieillissement marque

de la population, une dévitalisation économique et une rareté des services publics et privés. En
ciblant plus de 1800 communes,oét pres de la moitié du territoire national, le dispositif
entendait garantir un minimum do®quit® terr.i
isolées une accessibilité aux biens et services comparable a celle des espacesCerbains.
dispositifa donc été concu dans un contexte de profondes mutationsésociomiques du

monde rural, marqué depuis les années 1970 par le déclin démographique, le vieillissement de

la population, la déprise agricole et la fermeture progressive de services pabéosieds

(postes, écoles, etc.). Ces transformations ont donc contribué a accentuer le sentiment
doéi sol ement de nombreuses communes rurales
di sparit®s r®gionales en mat i ésraex infrastructuRkeg e | o p
et équipements publics.

D6un point de vue commerci al, ce dispositif
differencesvissvi s des autres territoires r®gionaux.
commerces situésads ces zones rurales, il existe des disparités bien plus importantes que pour

les autres dispositifs, allant de 0,01 % a plus de 56 f03€héma B Ainsi, le haut du
classement est atteint par la Corse avec plus de 56 % de ses commerces situéswgalesnes

soit pr s de 30% dREancheConté gaiateintles 29 YoBocomne@es n e
en zones rurales. Cet ®cart peut soOoexpliquert
Beauté quposséde environ 91 % de ses communes dans lgeg@®RR. A contrario, la part

des commerces pour la région-tle France est inférieure a 0,1%, 1a ou les seconds, les-Hauts
de-France, en comptabilisent un peu plus de 7%. Ce taux de commerdatteess 6 e x pl i qu e
cette fois par le peu de communes classéRR dans ces régions a dominantes urbaines, avec
seulement 2,2% des communes de la région francilienne qui sont classées dans ce zonage, soit
28 communes en tout sur les 1267 qui composent la région.
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Schémd : Part des commess par région situés dans des Zones de Revitalisation Rurale

Part des commerces par région situés dans des Zones de Revitalisation Rurale
00 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0

Auvergne-Rhone-Alpes
Bourgogne-Franche-Comté
Bretagne

Centre-Val de Loire

Corse

Grand Est

Hauts-de-France
Tle-de-France

Normandie
Nouvelle-Aquitaine
Occitanie

Pays de la Loire
Provence-Alpes-Cote d'Azur

Moyenne nationale

Total

Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/20z

Le classement des communes en ZRR repose sur des criteres objectifs et quantitatifs visant a
identifier les territoires les plus fragiles. Ces critéres incluent une dimension démographique
puisque la densité de population des territoires concernés devait étre inférieure a la moyenne
nationale soit 63 habitants au kmz. lls incluent également une dimensiorésonmmique

basé sur les indicateurs du revenu médian par unité de consommatioguainsitaux de
chémage par exemple, permettant ainsi de révéler un niveau de développement économique

inf® ri eur ~ | a moyenne national e. Enfin, Pl
| 6offre de services pu bordasusyx etproncipalenentdansded ui t e
territoires dits <hyperrurauxe . Ce zonage nobdest donc pas seu

traduit une volonté politique de cibler des territoires a trés faible attractivité économique, la ou

le marché peineagaant ir une pr®sence dbéactivit®s et
un changement de paradigme dans | 6am@mragemer
politique central iwnRe pddl@qtuii gpueemed@ isn calesbd tiicosn
visant a attirer les investisseurs et entrepreneurs.

Néanmoins, les communes classées ZRR ne sont pas réparties de la méme facon sur le territoire
fran-ai s, comme Vv u -deFr@ce®tle GonseCeartaines réggons vond C1 e
comptabilisern  nombr e i mportant de communes quand d
Coest |l e cas par exeAmpuliet adenel agun ®giegnmr oN@wv d
nombre de communes cl ass®es ZRR au sein doéun
n tepas sans consequence puisque prés de 2 millions de personnes vivant dans cette région
habitent dans une commune classée Z8Rcarte 5, ce qui correspond
tiers de | a population r ®gi onpeesde . 1,7 milidne e st
dohabitants soit un quart de sa popul ation r
ayant | e plus doéhabi t &khbheAlpes avecOABIR0 hakatants &agsi on A
des communes classées ZRR, ce qui représemieeun moi ns doéun huiti me
En derni re positi on -deRrange aveaseulement 2&\vhabidaatsnme n t
dans des communes classées ZRR puis la Corse avd&9 B@bitants, soit un peu moins de
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la moitié de sa population régica | e . Mai s si | 6on se penche un
voir que | es 3 r®gions poss®dant | e plus doh
forte densité au sein de leurs communes classées ZRR. En effet, en haut du classement, on
retrouve les Hautsle-France en premiére position avec 48,4 habitants au km2 en moyenne dans

les communes classées ZRR. Viennent ensuite la Bretagne, la Normandie et les Pays de la Loire
avecune densité dé4,9 habitants par km2 pour leay® de la Loire, 43,5 pour le Normandie

et 42,9 pour la Bretagn&n derniere positiommn retrouve néanmoins la Corse, avec seulement

19,7 habitants par km], ce, glua psedue xdpd hi aghuiet gpmt
et de nombreuses zones prot®g®es, for°ts, | a
nouvellebi s | es r ®gions avec | e plus doéhabitants

sur leur territoire. Ainsi, pour la région Nouvelgjuitaine qui est en téte de ce classement, on
retrouve 16389 commerces sur son territo{i@f. carte ¥). Pour ladeuxiéme position, on
retrouve ensui t 610con@erces et paur la goisianveelarégib Auvergne
RhéneAlpes avec 803 commerces. On retrouve évidemment en derniére position la région
Tle-de-France avec seulement 1010 commerces sutesttoire classés dans des communes
ZRR. Cependant , cette fois ce nbébest 909as | a
commerces actifs suivie de la Corse ave®@%b commerces actifs.
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Carte17: Nombre d'habitants et densité de population par kmz situés ¢
Zones de Revitalisation Rurale par région en France Métropolitaine en

Carte16: Nombre de commerces et densité de commerce par kn# esitué
Zones de Revitalisation Rurale par région en France Métropolitaine en

Nombre d'habitants et densité de population par km2 situés en
Zones de Revitalisation Rurale par région en France
Métropolitaine en 2025

Légende :

Nombre d'habitants :
(@) De 14361 a 156459

() De 156460 a 462851

Q De 462852 a 665613

De 665614 a 959300
o
Q De 959301 a 1954197

Densité de population
par habitants par km2 :
[J19,7 A
[IDe19,8a27,2 0 100 200 km
[ De 27,34 31,5 1

[ De 31,6 3 44,9 Carte réalisée sur QGIS le 11/09/2025 par Thiébaud SARTORIS

B De 45 3 48,4 selon les données de Deveco
’

156459

Nombre de commerces et densité de commerces par km?2 situés
en Zones de Revitalisation Rurale par région en France
Métropolitaine en 2025

Légende :

Nombre de commerces :
@ 1010

()  De1011 228555

<> De 28556 a 47842

Q De 47843 a 88703
Q De 88704 a 165989

Densité de commerces par km2 :
(1,68

88703

& 1165989

[1De1,69a1,9 0 100 200 km
[ De 1,97 & 2,67 L1
[ De 2,683 3 Carte réalisée sur QGIS le 12/09/2025 par Thiébaud SARTORIS

B De 3,1 33,26 selon les données de Deveco
I I

Source: Thiébaud SARTORISg£alisation personnelledonnéesde 6 | NS E
consulté le 10/09/2025.
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Carte18: Nombre d'habitants pacommerce situés en Zones de Revitalisation Rurale par région en Franc
Métropolitaine en 2025

Nombre d'habitants par commerce situés en Zones de
Revitalisation Rurale par région en France Métropolitaine en 2025

Légende :

Nombre d'habitants
par commerce :
Bl 5

Bl De6,12a7,2
[De73a11,8
[IDbe11,9a15,1

[ ] De 15,2 4 16,2

0 100 200 km
I I

Carte réalisée sur QGIS le 12/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
selon les données de Deveco

Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/20z




Pourtant, S i | 6 on r empitércareneradabe,nos oblieat dek @hiffacs | de
étonnants puisque ce sont la Corse et la région PACA qui vont dominer ce classement avec plus

de 3,2 commerces par km2. Viennent ensuaitées les régions couvrant le littoral nord, ainsi

que les Pays de la Leiet la région Occitani@vec une densit@oyennede 2,8 commerces par

kmz2 et ensuite seulement nos deux derniers géamsenviron2,3 commerces par kmdn

retrouve en dernier la région Grand Est avec seulement 1,7 commerces par kmz2, ce qui en fait
larégion avec le plus de distances entre les commerces.

Cependant , S i | 6on regarde |l a couverture <co
nombre relativement correcte de commerces dse
territoire un commerceourl5habitants, ce qui en fait une région avec un terrifus couvert
quelesHautsleFr ance et | es Pays de |l a Loire qui ne
pour plus de @ habitants(Cf. carte 18 A | 6i nver s e, | PACACsorters leur et | a
épingle du jeu avec un commerce pour 6 habitants en Corse et environ un commerce pour 7
habitant pour la région PACAa ou la moyenne national@ést que de 1 commerce pour 12
habitants

Concretement | 6 or i gi nal i tp@ncighlensentsZUR'R urneep ols@agitque d¢
fiscales et sociales destinéeattirer ou a maintenir les activités économiques et les services de
proximit® en offrant aux entreprises et prof
des exonérations fiscales et sociales significatives. En effet, les entrepriseBesogwie

sO0i mpl antai ent sur | e territoire ddune con
doexon®ringpdtdsounrs |ldeds b ®N®f i ces pendant pl usi el
charges sociales via une exonération totale de cotisations sociales patsades salaires
montant jusqudé” 1,5 fois | e Salaire Mini mum
mani re d®gressive pendan ung duréd ded1l2 mais et polvaentS M| C
®gal ement b®n ®f i ci er d 6 ubventioris.aCes dvantages fddawxc ¢ s
sbadressaient n®anmoins principal ement aux s
vie | ocale, tels que | es commerces de proxir
professions médicalekes avantags des ZRR étaient donc évidents, elles constituaient une

bouée de sauvetage pour demitoirese n d ®c | i n, attiperedesneptrtefrises ¢t ded 6
maintenir un minimum de vitalité économique. Elles offraient aussi un cadre national lisible,
garantissat a toutes les communes éligibles un acces automatique aux avantages fiscaux, sans
distinction entresecteursd 6 act i vi t ®. Enfin, el | esociale®tvori s s
territoriale, en reconnaissant que les zones rurales les plus fragilesitaémgs une
compensation spécifique.

Cependant, les évaluations soulignent que les ZRR ont eu un impact inégal et que, par
cons®quent, ce disposititf Ppoawtsemdabar ,0i mpen
permis des c¢r ®a limitbbamsi le dégrechaige de pertdins lBoseggsedte s nd o n-
pas réussi a enrayer la dévitalisation commerciale dans les territoires les plus fragiles,
notamment dd a la sélectivité des critéres qui posait probléme puisque certaines communes
rurales endift ul t ® nod6®t ai ent pas ¢l ass®es en ZRR 1
situation relativement plus favorable, continuaient a y étre incluses. Ainsi, les zones rurales en
fortes déprise démographique ont continué a perdre des commerces, principalement

19 ALGAN Y., MALGOUYRESENIK C., « Territoires, bierii N S L2t AGAljdzSa Lldzof Alj dzSa
économique, vol 2020/1, p--12. [consulté le 18/06/2025]
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a i mentaires, entra’ nant un accroi ssement de:
habitants. Par aill eurs, | outi Inesuigadgaa i t e s
" cr®er un ve®ritabl e e Dépgus cedanesrentrepaisennatnpa nt @ ®
profiter doun effet dbébaubaine en b®n®ficiant
de leurs activités ne soit réellement conditionné par le zéhage effet, les exonérations
profitaient souvent a des entrepris€ga implantées sur le territoire et qui auraient trés bien pu
maintenir leur activité sans ce dispositif, ce qui conduit & un effet redistributif sans impact
significatif sur | de dispositd manquaittgaleenentde leviela ct i v |
compkmentaires tels que des infrastructures et des services publics supplémentaires, ne
proposait pas doun Sui vi des f il i Tritakdes ®cor
accompagnement en ing®nierie ou en prHusej et s
déun sout itemporapeosans stratédie, globale de redynamisatioe. plus, les
évaluation$' ont montré que les ZRR profitaient davantage a certains secteurs comme la santé

ou | édartisanat, mai s avai ent deétal qui sopfllat de p | us
contraintes plus profondes, | i ®es not amment
concurrence du-eommerce mais é€galement a la proximité des commuaegisinantes
bénéficiant déja @n tel commerce Enf i n, | 6ampl eur du zonage
communes fran-ai ses, ayv apositf, éniemfaisap anroutidriadsiti e r |

mais peu ciblé et assez superficiel.

Malgréles critiques formulées quant a leur efficacité globale, les Zones de Revitalisation Rurale
présentent des atouts notables et constituent un outil symbolique et stratégique

| ainénagemendlu territoire. Leur création en 1995 traduit une volonté politique forte de
corriger les inégalités territoriales, marquant une rupture avec les approches uniformes de
développement économique des décennies précédentes. Les ZRR sdetvamses un levier

de justice territoriale, assumant pleinement une logique de traitement préférentiel en faveur des
territoires les plus fragiles. Elles représentent un outil de stabilisation et de maintien des
activités dans un contexte ou la désediiien économique est une menace constante. Méme si

|l es ®tudes empiriques soulignent un effet |
fiscales et sociales permettent de préserver des entreprises existantes et de soutenir les
indépendants,rat i sans, et professions | ib®rales quli

territoires ruraux. Dans de nombreux villages, ces aides contribuent a éviter la fermeture de
commerces de proximité essentiedsuvent sous la forme de structures hybrides tedslep
épiceriesbartabac ou les commerces multiserviegspar extension, a maintenir des services

de base pour les habitants. Les ZRR ont également servi a envoyer un signal politique fort en
reconnaissant explicitemenles difficultés des territoiresruraux et leur besoin en
accompagnement différencié. Cette reconnaissance importante, dans un contexte ou le
senti ment do6isolement des zones rurales alin
les institutions, contribue a renforcer la légitimit& gelitiques publiques en démontrant que

| 6Et at sb6bengage concr t e medestZRPpparticipentégatemdante r r i t
indirectement au renforcement de | 6attractiwv
f ac i linstellatiortd 6ledt r epri ses et de professions | i

20BA S., BAUMONT C., 2015, « Hétérogénéité des interactions et évaluation des effets de traitement : une

approche pards effets de dépendance spatiale » Espace, statistique et économétrie, vol. 2015/1;318.05

[consulté le 28/07/2025]

21 1 +9¢ bdI HaAaMpE T [QAYLI OG RS& LRftAGAldzSa RQSE2YSNI
Territoires, emploi et pdiques publiques, vol. 2015/1, p. 14A41. [consulté le 15/06/2025]
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empl ois | ocaux et |l es services, ce qui cont
parcours de vie hors des métropoles pour les jeunes actifs. Cet aspect est partictilieremen
pertinent Ccriselsanitaieguer e2 0o2u0 leat | 6 essor du t ® ®tr e
les modes de vie ruraux. Enfin,-dala de leur impact économique direct, les ZRR jouent un

rtl e dans | a construct i ofet, ed @helhsaent lesccemmuries ® t e
rurales, elles renforcent la visibilité des enjeux de ces territoires et créent un cadre de référence
pour | es acteurs | ocaux, facilitant | e mont a
ou européens
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Carte19: Evolution en nombre et en pourcentage des commerces situés en Zones de Revitalisation Rure
2015 et 2025 par région en France Métropolitaine

Evolution en nombre et pourcentage d'évolution des commerces
situés en Zones de Revitalisation Rurale entre 2015 et 2025 par
région en France Métropolitaine

Légende :

Nombre de nouveaux commerces :
O 138

() Dpe139a3z32s

Q De 3324 a 5586
O De 5587 a 12682

Q De 12682 a 17569

5133

Pourcentage d'évolution : 0 100 200 km
[15,9% I I
[CIDe6a8% Carte réalisée sur QGIS le 11/09/2025 par Thiébaud SARTORIS
- De81312.1 % selon les données de Deveco

B De 12,2 3 14,3 %
Bl De 14,4 3 19,8 %

Source: Thiébaud SARTORISgalisation personnelledonnées de Deveco (ANCT), consulté le 10/09/202



Cesef fets positifs et notamment | 6am®Iioratio

proximitte st vi si bl e © | 6 ®c h-edsdue Bien gue icavtains teritoirasv e ¢ |
aient connu une forte d®piIrb®ehell ees®gposal b
a permis doéoam®liorer |l es conditions pour cr

inégalités persistent. En effet, certaines régions ont moins bénéficié du dispsiifes
di sposai ent d®) " deocdmnmercesavedunesbonnencpuvertdreaterritoriale.

Chest l e cas de | a r®gion PACA qui ndenr e
augmentation du nombre de commerces en activité sur son territoire de 3323 corfi@ferces
carte D), ce qui &8b6®ttonpant tpuisqudell e poss de

commerce pour 7 habitants sur son territoire
couverture commerciale et a donc par cons ®q
regions. @ pourrait alors penser que | a Corse, pr
sur son territoiregst la région ayant le plus bénéficié du dispositif. Pourtant, dans les faits, bien
guodell e ait b®&n®f i ci ® du di sptossi tioftauxa, da
principal ement son ouverture sur | e reste du
du tourisme dans sa région qui ont permis de tels résuMatéinal, les régions qui ont pu

bénéficier le plus de cette aide sont la rédlmuvelleAqui t ai ne et [5690cci t a
nouveaux commerces pour la premiere e682 commerces pour la seconde, renforcant
considérablement leur couverture commerciale et permettant & un maximum de communes de
b®n ®f i ci er déun dcommer ctceougurenl ervernftoer raint | €
commerciale dans des territoires en possédant déja au moins un, ce qui a permis de contribuer
nettement a la diminution des temps et distances de trajets entre les communes pour des courses
du quotidien

Ainsi, si les ZRR ont marqué une étape importante dans la reconnaissance des fragilités rurales
et ont permis de maintenir un socle commercial et de services de base, elles apparaissent

aujourdohui comme un outil d®PPase®Xx ¢et¢eUuUr appEe
mati re de revitalisation territoriale, l e c
mai s bien une infrastructure vitale, au m° me
soutien constandntde |I60ERigaatl ip ®uUurdoéd@arc S aux

territoire national.

Ces constats ont conduit a une réforme majeure avec la mise en place, en 2023, du dispositif
France Ruralités Revitalisation (FRR) qui va venir succéder aux ZRR.

2.2.3 France RuralitéRevitalisation (FRR), une nouvelle génération de politiques rurales

Le dispositif France Ruralités Revitalisatigmévu intialementen 203 maisentré en vigueur

le 1*'juillet2024 mar que une rupture i mportante dans |
du développement rural et la revitalisatias gbetites centralités. Il succede ainsi aux Zones de
Revitalisation Rural&lont il va conserver certains principes, en corrige leurs limites tout en
sbadaptant aux enj eux contemporains l i ®s
climatique. Alors qud es ZRR sb6appuyaient essentiell eme
sociaux destinés aux entreprises implantées dans des zones fragiles, le FRR adopte une logique
plus globale et iIint®gr ®e, en pla-ant mdéi ng®n
au ciur de s o Cetté réformet tradoinunesvoionté tanle EEtat dadapter les

68



outils aux réalitésctuelles des territoires fragiles, tout en simplifiant efiamti des dispositifs
jusquela dispersé€. Ainsi, ce dispositif va concerner environ 8J0communes, réparties sur
IGensemble deerritoire nationglsoit une part encore plus significatides communes rurales
francgaises. Il est constitué en deux niveaux adenealpart le FRR quédn pourrait qualifier
de «socle» correspondant aux communes éligibles selon des criteresémmomiques et
démographiques, et qui bénéficieldinl ensemble standhde mesures de soutien. Ensuite le
FRR que bon pourraitqualifier de « Plus» qui cible le quart des communéss pls en
difficulté, avec des avantages renforcés afin de répondre a desiosisude fragilité
particulierement marquégs

Le FRR a été concu dans un contexte ou les territoires ruraux connaissent de profondes
mut ati ons. Le vieillissement d®mographique,
des services dans les péles urbains éeraeture progressive de nombreux commerces ont
contribué a fragiliser le maillage local. De nombreux villages et petites villes se sont retrouvés
confrontés a une perte de vitalité, symbolisée par la disparition des commerces de proximité
tels que les éperies, boulangeries, statiegsarvice, etc. qui constituaient autrefois des lieux

centraux de sociabilit®. Dans ces espaces,
probléme économique, elle est percue comme un signe de marginalisation et deagécroch
territorial. Cbest dans ce contexte que |e

ruraux les moyens de redevenir des espaces attractifs et innovants.

Ce dispositif va sdéinscrire dans uonaeestrer at ®g
zones urbaines et rurales. Tout doéabord, il
ciblée que les ZRR, les exonérations et les avantages sociaux concernent désormais un
périmetre plus restreint de communes, sélectionnées sasdade criteres socg&ronomique

et de densité démographidfieCette réduction du zonagermet de concentrer les aides sur

l es territoires |l es plus en difficult® et doé
Ensuit e, | 6i ndnuo vFRRR o®mo mtag reruer el 6i nt ®gr ati on d
territoriale, en associant fortement les habitants et les acteurs économiques locaux, la ou les
ZRR avaient une approche principalement fi sc
mettre a éposition des collectivités rurales des chefs de projets et des moyens techniques pour
concevoir et mettre en Tuvre des strat ®gi e
indispensable pour des communes qui manquent souvent de ressources humaareseses

pour monter des projets complexes.

En matiere commerciale, le FRR encourage le développement de solutions adaptées aux réalités
rurales. Il soutient la création de commerces multiservices qui regroupent plusieurs fonctions
dans un méme lieu, avegénéralement une épicerie, un bar, de la restauration légére, une
stationservice et parfois qui accueille méme les services postaux, le tout afin de garantir aux
habitants un accés minimal aux produits et services essentiels sans avoir a parcourir des
kil om tres. (! favor i s elie®gnarthaenadse combinand a@tiviees g e n ¢
commerciales, services numériques et espaces de coworking, afin de diversifier les usage et de
répondre aux besoins contemporains des population, notamment desvadléurs Par

22 Ministére de fntérieur, France Ruralité revitalisation : la réforme adoptée a I'unanimité au Sénlabiste

Finances pour 2024 entre en vigueur au ler juillet 2024 | Ministére de I'Intérieur

2 Collectivités localegrance ruralités revitalisation | collectivitdgcaes.gouv.fr

24 Ministére de EconomieS'implanter en zone France ruralités revitalisation, quels avantages ? | Ministére de

fQ: 02y2YAS RSa CAYIyOSa Si RS fF {2dz@SNIXAYySGS AyRdzidN
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https://www.interieur.gouv.fr/actualites/communiques-de-presse/france-ruralite-revitalisation-reforme-adoptee-a-lunanimite-au?utm_source=chatgpt.com
https://www.interieur.gouv.fr/actualites/communiques-de-presse/france-ruralite-revitalisation-reforme-adoptee-a-lunanimite-au?utm_source=chatgpt.com
https://www.collectivites-locales.gouv.fr/cohesion-territoriale/france-ruralites-revitalisation?utm_source=chatgpt.com
https://www.economie.gouv.fr/entreprises/trouver-des-aides-et-des-financements/les-aides-limplantation-geographique/simplanter-0?utm_source=chatgpt.com
https://www.economie.gouv.fr/entreprises/trouver-des-aides-et-des-financements/les-aides-limplantation-geographique/simplanter-0?utm_source=chatgpt.com

ailleurs, le FRR incite au développement des circuits courts et de commerces alimentaires de
proxi mit®, en valorisant | e sinstglatiendesmarchés n's | ©
hebdomadaires ou de boutiques de producteurs. Enfm,nilc o u rexp&imentationde

modéles innovants tels que les épiceries coopératives gérées par les habitaméses

renforcant le lien social tout en répondant a un besoin cortraduit ne conception
renouvelée de la ruralité non plus seulentemhme un espaceacompenses mais comme

un territoire dbébopportunit®s o0o% | e commerce,
pour | a qualit® de vie, | 6attractivit® et | e

Toutefois, certaines limites demeureiid FRR reposant sur des financements qui, bien
guodutil es, restent modestes au regard de | 0
réussite dépend fortement de la capacité des communes a mobiliser des acteurs locaux tels que
des associations, des comgasrts ou les habitants pour porter des projets et assurer leur
viabilit® dans | a dur ®e. De pl us, S i l e di s|
gue certaines initiatives restent ponctuelles, temporaires ou fragiles faute de moyens pérenne
Enfin, le FRR, comme tout programme national, doit composer avec la diversité extréme des
situations rurales. En effet, un commerce multiservices peut tout a fait fonctionner dans certains
territoires éloignés de toute centralité urbaine ou périurbaiais il sera plus difficile a

i mpl anter dans une commune p®riurbaine conf
surface voisine.

Les premiers retours doéexp®riences montrent

communes rurales, le FRR aperm de r ®habiliter des | ocaux
commerces multiservices devenus de véritables lieux de sociabilité. Par exemple, dans certaines
communes doéOccitanie, l e FRR a financ® | a t

espaces multesvices, redonnant une centralité a des villages qui en étaient dépourvus et dont

les habitants devaient auparavant parcourir plus de 20km pour effectuer des achats essentiels.
Dans do6assdtenelsréationde mar ch®s de pr cdoopetatzasr s ou
contribuantar edynami ser |l a vie |l ocale tout en ren
habitant s. ingatlationde commercaahybrideet innovants, il donne une nouvelle
identité aux territoires ruraux, les rendant plusaatifs pour les habitants comme pour de
nouveaux arrivantsCéest | e cas par exemple de |l a fonc
ancienne boulangerie dans la commune de BAHsgux, située dans le département de la

Loire et classée commune FRR,@ilsaitait la réhabiliter. Cependant, les colts étaient faassi
avecpresde266800 U de d®f icit dobéop®ration.00Gr ©@ce a
de subvention, la boulangerid.a Flambée du Kroaklent» a pu voir le jour et ainsi, toute la
commune de Buss& | bi eux a pu b®n®f i ynanesme abrdmercial qui e | a n ¢
était en déclin (Cf. phot8).
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Photographie3 : Boulangerie « La Flambée du Kro&ent » a Bussylbieux

J
X
i
i ]

Source: Sarah BENEZITréalisation personnelleANCT, consulté 1€0/08/2025.

En définitive, le programme France Ruralités Revitalisation incarne une nouvelle géndeatio

politique rurales, qui ne se contentent pas de compenser les fragilités mais cherchent plutét a
transformer | es territoires en valorisant | e
En plagante commercau ciur de sa de@emaodobhéjtauxec! d@s
i confirme que | dacc s ~ des services mar cl
tous | es habitants, quel que soit |leur | ieu
le FRR constitue une amcée majeure vers une ruralité plus résiliente, plus attractive et plus

équitable.
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Ainsi, dans les territoires les plus fragiles socialement, tels que les Quartiers Prioritaires de la
Politique de la ville, le commerce est appréhendé comme un outdldsion sociale et de
dignit®. LOANCT y muoeb polrrébabilited des galériesmtrsharslgs®c i f i
accompagner | 6i nstallation de jeunes entrep
commerce ne se r®duit miqus masuépond sun bepoineitalfd® n c t i
lien social et de normalité.

Du c!t® des espaces r ur au x ,zonagafistalongssifjincarnéa ®v o |
par les Zones de Revitalisation Rurale, a une approche plus ciblée et intégrée apesit# dis

France Ruralit®s Revitalisation. L™ encore
pour accompagner des projets de revitalisation globale, valorisant les circuits courts, les
commerces multiservices et les solutions innovantes commeitEiés coopératives. Ces

di spositifs contribuent ~° garantir | 6®galitd6e
| ai ss®s ~ | 6®cart des grandes dynamiques urb
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3 Les dispositifs transversauxvers une stratégie intégrée de
redynamisation
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