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La dévitalisation commerciale des centralités 

est un enjeux sociétal fort, mais son origine 

et ses conséquences dépassent la seule 

fonction de l’activité économique
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Les usages d’un centre commercial
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AXE 1 :  Appréhender les évolutions des habitudes

et des modes de consommation

Récession + Écologie + Web = Nouvelles règles du jeu
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Le commerce en ligne : chiffres clés 

Chiffre d’affaires 

du e-commerce

Sources : FEVAD 2018
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Le commerce en ligne : chiffres clés 

Chiffre d’affaires du e-commerce

Sources : FEVAD 2018
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Poids du e-commerce dans le commerce de détail
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Source : Irmg, Capgemini e-retail Sales Index

A. Le contexte économique : Pouvoir d’achat, e-commerce, évolution des modes de consommer…



8

Chiffre d’Affaires du Panel PROCOS

Source : PROCOS

Performance et fréquentation des 

centres commerciaux du CNCC

Source : CNCC

Les performances de la distribution baissent….
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La distribution souffre…
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FOCUS : La vacance commerciale
Les 4 situations individuelles de la vacance commerciale

Marché atone
Pas de preneurs

Successions, 
désintérêt 

ou découragement 
des bailleurs

Immobilier inadapté 
(taille, normes, 

accessibilité, desserte 
des étages…)

Valeurs locatives 
inadaptées
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Freiner le développement périphérique

Rénover et adapter l'habitat  

Resserrer les circuits 

marchands
Mobiliser le foncier 

commercial stratégique

Améliorer le confort et 

l’accessibilité

Valoriser le patrimoine, 

animer la ville, 

créer l’événement,

Travailler le positionnement alternatif 

et singulier du centre-ville

Conserver ou réimplanter 

des fonctions médicales, 

services publics, culture,

Des plans d’actions

Maintenir et 

développer l’emploi
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Villes / Intercos
Commerçants

Associations / Unions Co
Consulaires

Bailleurs / Foncières
Brokers

Banquiers
Développeurs d’enseignes

Fédérations & Syndicats pro
Franchiseurs

Agences d’Urbanisme

Stratégie de territoire
(Diagnostic partagé, enjeux et plan d’action)

Observatoire du commerce
Tableau de bord, indicateurs de performance

Traduction de la stratégie en mesures réglementaires
et organisation de la gouvernance Urbanisme Commercial

DAAC SCoT, PLUi, SDC, périmètres de sauvegarde, droit de préemption, Taxes…

Mobilisation et fédération des acteurs
autour des enjeux et du plan d’action

Management de centre ville, GIE, Coopérative, CRAC, partenariats 

Etudes de marché, plans de marchandisage, 
programmation commerciale, interventions foncières et portage

Foncière, EPF, mobilisation des propriétaires, remembrement, intervention vacance

Amélioration des facteurs de commercialité
Accessibilité, lisibilité, stationnement, qualité des espaces publics, services collectifs, 

sanitaires, propreté, sécurité, éclairage public…

Accompagnement collectif des Unions Commerciales (Animation, fidélisation à la ville, fédération des 

actions, harmonisation de l’exploitation…) & Accompagnement individuel des entreprises
(Gestion, marketing, multicanal, transmission reprise..)

Les outils et les acteurs
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Les jeux d’acteurs et les responsabilités

ENVIRONNEMENT 
favorable à l’acte d’achat

- Équilibres entre les différentes 
formes de vente
- Politiques publiques d’accès, de 

transports et de stationnement
- Organisation et lisibilité du circuit 
marchand
- Qualité des espaces publics et du 
paysage urbain
- Propreté, sécurité, éclairage
- Jeux pour enfants, bancs, ombre, 
fontaines, wifi, toilettes, espaces 
verts…

- Engagement dans la durée du projet 
urbain, des politiques publiques et des 
interlocuteurs !

COMMERÇANT
Individuellement et collectivement

- Attractivité enseigne / devanture
- Horaires d’ouverture

- Accessibilité du point de vente
- Scénarisation du point de vente
- Offre produit / prix / services
- Qualité d’accueil et conseil

- Animation
- Personnalisation de la relation
- Fidélisation
- …
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Le placemaking (litt. « fabrique de l'espace » en anglais) est une 

démarche d'aménagement des espaces urbains qui promeut la 

réappropriation de l'espace public par le citoyen.
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ü Pas de fatalité mais du courage politique,
il FAUT s’en mêler !

ü Sans nostalgie

ü Avec du temps et de l’ingénierie

ü Pas de martingale : stratégie + plan d’actions Ad’hoc

ü A la bonne échelle

ü Collectivement !

Retour d’expériences
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Vos contacts

Arnaud ERNST
Directeur associé
a.ernst@aidobservatoire.fr
06 28 50 00 85


