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• En centre-ville

– Stabilité ou baisse en nombre

– Baisse en % par rapport à l’ensemble de la ville (AU ou UU) : en nombre et en surface

– Transformation de l’offre : 

️ alimentation, équipement de la maison, électroménager, gds magasins, 

️ équipement de la personne, HORECA

– Développement des commerce de réseau plutôt que des artisans

– Concentration dans un hyper-centre ; relatif abandon des rues secondaires

– Spécialisation autour selon la gamme (haut et bas de gamme)

• En périphérie

– Augmentation en surface et en nombre des établissements commerciaux

– Augmentation de la part dans la ville (AU ou UU)

– Transformation : diversification des produits ; Grandes surfaces spécialisées ; 
émergence et extension de l’équipement de la maison

– Transformation : diversification des gammes : bas et moyenne gamme

– Expansion spatiale : routes du meuble, entrées de ville ; plusieurs pôles

Etat de l’aƌt : TƌaŶsfoƌŵatioŶ du ĐoŵŵeƌĐe : aŶŶĠes ϭϵϳ5-1990 
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• La dévitalisation des centres-villes

– Phénomène multidimensionnel touchant les logements, les commerces, les espaces 
publics…

– PhĠŶoŵğŶe attestĠ ailleuƌs Ƌu’eŶ FƌaŶĐe : EspagŶe, AlleŵagŶe, GB, USA, JapoŶ
– Un lien avec le dynamisme des centres commerciaux de périphérie

• La vacance commerciale

– Progresse : 6,3 à 12 % daŶs l’eŶseŵďle des villes eŶƋuġtĠes, + foƌt daŶs les petites, 
moins dans les grandes 

– Elle touche à la fois les centres villes et les centres commerciaux de périphérie

Etat de l’aƌt : Depuis les aŶŶĠes ϮϬϬϬ : dĠveloppeŵeŶt de la vaĐaŶĐe, dĠvitalisatioŶ
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• En centre-ville
– Baisse démographique

– Coût du foncier, inadaptation des surfaces

– Concurrence des périphéries

– Augmentation de la mobilité

• En périphérie
– Côté demande : Accessibilité, développement des périphéries 

– Côté offre : accessibilité, proximité à la demande, surfaces disponibles

– Développement de la grande distribution, diversification dans la grande distribution : par niveau de 
pƌiǆ, paƌ pƌoduits…

• Les politiques municipales 
– Plans de déplacements : piétonisation, transport en commun

– PolitiƋue gloďales d’attƌaĐtivitĠ du ĐeŶtƌe ŵeŶĠe paƌ les ŵuŶiĐipalitĠs
– Managers de centre-ville

– Politiques publiques coercitives (contrainte surface type CDAC) peu efficaces

• Les ŵutatioŶs de l’appaƌeil ĐoŵŵeƌçaŶt ;ĐoŶĐeŶtƌatioŶ, stƌatĠgiesͿ
• La vacance commerciale
– Niveau de ƌeveŶu de la populatioŶ, tauǆ de Đhôŵage, aďseŶĐe d’attƌaĐtivitĠ touƌistiƋue
– Crise de surproduction, transformation de la demande avec commerce « électronique » 

– Rarement évoqué : la concurrence entre les municipalités pour attirer des commerces 

Les faĐteuƌs eǆpliĐatifs des tƌaŶsfoƌŵatioŶs de l’espaĐe du ĐoŵŵeƌĐe daŶs les villes
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• Erosion (= diminution de la diversité commerciale)

• 2 bouquets de commerce 
– Bouquet de base : alimentation, boulangerie, pharmacie, coiffure, boucherie 

– Bouquet supérieur : vêtements, chaussures, meubles, électroménager

• Quelles soŶt les foƌŵes de la ƌĠtƌaĐtioŶ ;diŵeŶsioŶ spatiale de l’ĠƌosioŶͿ daŶs 
l’espaĐe et le teŵps ?
– Quelles communes sont plus particulièrement concernées ?

– Quelles villes sont plus particulièrement concernées ?

– La rétraction progresse-t-elle dans le temps ?

• Hypothèses : les facteurs explicatifs de la rétraction
– La taille du ŵaƌĐhĠ ;= populatioŶͿ : Ŷiveau loĐal de la ĐoŵŵuŶe, Ŷiveau de l’eŶtitĠ ville supĠƌieuƌe 

(plus la taille est élevée, moins il y a de probabilité de rétraction)

– L’ĠvolutioŶ du « marché » : la dynamique démographique locale, positive ou négative (plus la 
dynamique démographique est forte, moins il y a rétraction)

– La position dans la ville : plus de rétraction dans les communes centres que dans les périphéries

– La ŵoďilitĠ et l’aĐtivitĠ des populatioŶs : plus l’auto-suffisance est élevée, plus il y a de chances de 
ƌĠtƌaĐtioŶ ;ŵoiŶs d’appoƌts de ĐoŶsoŵŵatioŶ eǆtĠƌieuƌeͿ, plus l’auto-contention est élevée, moins il y 
a de ĐhaŶĐes de ƌĠtƌaĐtioŶ ;ŵoiŶs d’eǆpositioŶ à d’autƌes ĐoŵŵeƌĐesͿ

– La pƌĠseŶĐe d’uŶe offƌe ĐoŶĐuƌƌeŶte daŶs la ĐoŵŵuŶe ;hǇpeƌŵaƌĐhĠͿ : si ĐoŶĐuƌƌeŶĐe, plus de ĐhaŶĐe 
d’ĠƌosioŶ des autƌes aĐtivitĠs ĐoŵŵeƌĐiales du ďouƋuet aveĐ l’aƌƌivĠe d’uŶ ŵagasiŶ à ƌaǇoŶs ŵultiples

De l’ĠƌosioŶ des ďouƋuets de ĐoŵŵeƌĐe à la ƌĠtƌaĐtioŶ : pƌoďlĠŵatiƋue et 
hypothèses 
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L’ĠƌosioŶ des ďouƋuets de ĐoŵŵeƌĐe : pĠƌiŵğtƌe d’Ġtude de la ƌĠtƌaĐtioŶ

• Les villes petites et moyennes : 

– les AU doŶt l’UU ĐeŶtƌe Đoŵpte ŵoiŶs de ϭϬϬ 000 habitants en 2010

– Les UU de moins de 100 000 habitants en dehors des AU en 2010

– Les AU : pour tenir compte des dynamiques locales : la croissance des périphéries 
des UU

– Les UU en dehors des AU : pour tenir compte des villes du rural isolé (reconstitution 
de leuƌ aiƌe d’iŶflueŶĐe aveĐ la ŵĠthode utilisĠe pouƌ les AUͿ

• Combinaison AU et UU = entités supérieures

• Le Ŷiveau ĐoŵŵuŶal pouƌ oďseƌveƌ l’ĠƌosioŶ = ϵϭϴϵ ĐoŵŵuŶes

• Une succession de périodes : pour interroger la relation avec la 
décroissance urbaine
– 1975-2014

– Décroissance attestée depuis 1975
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L’ĠƌosioŶ des ďouƋuets de ĐoŵŵeƌĐe : iŶdiĐateuƌs et Bases de DoŶŶĠes
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L’ĠƌosioŶ des ďouƋuets de ĐoŵŵeƌĐe : EǆpliƋueƌ la ƌĠtƌaĐtioŶ

Modéliser une variable binaire
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L’ĠƌosioŶ des ďouƋuets de ĐoŵŵeƌĐe : FaĐteuƌs eǆpliĐatifs 

• Régressions logistiques : 8 modèles

• Erosion versus (stabilité / diversification du bouquet)
• 4 périodes
• 2 bouquets : base et supérieur
• 4 catégories de variables explicatives

• La taille du ŵaƌĐhĠ : PopulatioŶ au Ŷiveau ĐoŵŵuŶal et de l’eŶtitĠ 
supérieure

• La dynamique du marché : croissance de la population
• La situation et le type de la commune (centre, banlieue, périurbain, 

isolée)
• la mobilité quotidienne de la population
• La ĐoŶĐuƌƌeŶĐe d’ uŶ hǇpeƌŵaƌĐhĠ



RĠsultats : L’ĠƌosioŶ du ďouƋuet de ďase : CoŵŵeŶt eǆpliƋueƌ la ƌĠtƌaĐtioŶ  ?
• L’ĠƌosioŶ : concerne un nombre croissant de communes : 1577 à 1938, puis 919 dernière

période ; un % croissant de communes de 24 -31-35- puis baisse dernière période 16 %.
• % d’eǆpliĐatioŶ (R2) diminue : 27 => 6 %
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L’ĠƌosioŶ du ďouƋuet de ďase : CoŵŵeŶt l’eǆpliƋueƌ ?
Période 1



L’érosion du bouquet de base : Comment expliquer la rétraction  ?

Période 4 : 3 facteurs se combinent, 6% d’eǆpliĐatioŶ
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L’ĠƌosioŶ du ďouƋuet supĠƌieuƌ : CoŵŵeŶt eǆpliƋueƌ la ƌĠtƌaĐtioŶ  ?
• L’ĠvolutioŶ de l’ĠƌosioŶ : pas de tendance : varie entre 629 (dernière période) et 1342 (la période de plus

forte érosion 1988-1998) ; % le plus élevé 46% (1988-1998), puis 2009-2014
• % d’eǆpliĐatioŶ (R2) varie : entre 11% (2009-2014) et 27% (1988-1998)
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L’ĠƌosioŶ du ďouƋuet supĠƌieuƌ : CoŵŵeŶt eǆpliƋueƌ la ƌĠtƌaĐtioŶ  ?
• Période 1: 33% des communes connaissent une érosion
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L’ĠƌosioŶ du ďouƋuet supĠƌieuƌ : CoŵŵeŶt eǆpliƋueƌ la ƌĠtƌaĐtioŶ  ?
• Période 2 ; 5 facteurs se combinent ; 27,4% d’eǆpliĐatioŶ
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L’ĠƌosioŶ du ďouƋuet supĠƌieuƌ : CoŵŵeŶt eǆpliƋueƌ la ƌĠtƌaĐtioŶ  ?
• Période 3 : 5 facteurs se combinent, 23,5% d’eǆpliĐatioŶ
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L’ĠƌosioŶ des ďouƋuets de ĐoŵŵeƌĐe : SǇŶthğse des faĐteuƌs de la ƌĠtƌaĐtioŶ

• La combinaison de facteurs explicatifs de la rétraction varie selon les périodes
– La taille du marché (=population) : niveau local de la commune : joue pour les 2 bouquets, les 4 périodes

– La taille du marché au niveau de l’entité ville supérieure : joue uniquement pour le bouquet de base et pas à toutes les 
périodes

– L’évolution du « marché » au niveau local : joue pour les 2 bouquets

– L’évolution du marché au niveau supérieur : joue rarement

– La position dans la ville : montre qu’il y a moins d’érosion dans les centres que dans les autres communes

– La mobilité : Auto-contention et auto-suffisance jouent dans le sens attendu

– La présence d’une offre concurrente dans la commune (hypermarché) : invalidée pour le bouquet supérieur
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EĐaƌt eŶtƌe la ŵodĠlisatioŶ et la ƌĠalitĠ de l’ĠƌosioŶ
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Bouquet de base 1975-1988

0_0 = pas d'érosion observée pas 

d'érosion prédite

0_1 = pas d'érosion observée 

érosion prédite

1_0 = érosion observée pas 

d'érosion prédite

1_1 = érosion observée et prédite



Place de la décroissance démographique
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Bouquet de base 1975-1988
Ensemble du périmètre 

d'études

Communes en décroissance (32,4 % des 

communes)

Entités supérieures en décroissance 

(31,1% des entités supérieures)

0_0 = pas d'érosion observée pas 

d'érosion prédite
74,7 71,8 75,0

0_1 = pas d'érosion observée 

érosion prédite
1,5 3,0 2,4

1_0 = érosion observée pas 

d'érosion prédite
22,0 21,3 19,1

1_1 = érosion observée et prédite 1,8 3,9 3,5

Bouquet supérieur 1998-1998
Ensemble du périmètre 

d'études

Communes en décroissance (38,6 % des 

communes)

Entités supérieures en décroissance 

(41,1% des entités)

0_0 = pas d'érosion observée pas 

d'érosion prédite
37,8 48,9 40,0

0_1 = pas d'érosion observée 

érosion prédite
16,6 12,6 13,8

1_0 = érosion observée pas 

d'érosion prédite
15,6 18,7 18,6

1_1 = érosion observée et prédite 30,0 19,8 27,6

Les communes en décroissance démographique ont peu de comportements atypiques



Limites

• IŶdiĐateuƌ de diveƌsitĠ ;≠ ƋuaŶtitĠsͿ
• La composition des bouquets : coiffure, pharmacie en progression => 

modification du bouquet

• EƌosioŶ : passeƌ de ϱ à ϭ ≠ de ϭ à Ϭ
• La dernière période 2 * moins longue

• Le niveau communal pour la concurrence des hyper ?

• Le périmètre de 2010

• Les statuts en terme de localisation dans la commune en 2010

• Mutations du secteur, revenus, tourisme non pris en compte
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Perspectives 

• Identifier des types de trajectoires des communes (analyse séquentielle)
– Erosion continue

– Érosion précoce

– Erosion tardive

• Comparer aux chiffres de la vacance commerciale

• Zooms sur quelques villes
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