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OBJET : MISE EN PLACE D'UN PÉRIMETRE DE SAUVEGARDE DU COMMERCE ET DE 
L'ARTISANAT DE PROXIMITÉ

Le 21 juillet 2023 à 10h00, le Conseil Municipal de la Commune d'Aix-en-Provence s'est réuni en session 
Ordinaire dans la salle de ses délibérations, au sein de l'Hôtel de Ville d'Aix-en-Provence, sur la convocation 
qui lui a été adressée par Madame Sophie JOISSAINS, Maire, le 13 juillet 2023, conformément aux articles L 
2121-10 et L 2121-12 du Code Général des Collectivités Territoriales (C.G.C.T.).

Etaient Présents : 
Monsieur Ravi ANDRE, Madame Laurence ANGELETTI, Madame Dominique AUGEY, Madame Béatrice 
BENDELE, Monsieur Moussa BENKACI, Madame Kayané BIANCO, Madame Brigitte BILLOT, Madame 
Odile BONTHOUX, Monsieur Jacques BOUDON, Monsieur Pierre-Paul CALENDINI, Madame Joëlle 
CANUET, Monsieur Rémi CAPEAU, Monsieur Eric CHEVALIER, Madame Françoise COURANJOU, 
Madame Agnès DAURES, Madame Sylvaine DI CARO ANTONUCCI, Monsieur Cyril DI MEO, Monsieur 
Gilles DONATINI, Monsieur Jean-François DUBOST, Madame Frédérique DUMICHEL, Monsieur Marc 
FERAUD, Madame Stéphanie FERNANDEZ, Monsieur Sellam HADAOUI, Madame Elisabeth HUARD, 
Madame Claudie HUBERT, Madame Amandine JANER, Madame Sophie JOISSAINS, Monsieur Salah-
Eddine KHOUIEL, Madame Gaëlle LENFANT, Madame Perrine MEGGIATO, Madame Arlette OLLIVIER, 
Monsieur Stéphane PAOLI, Monsieur Alain PARRA, Monsieur Marc PENA, Madame Anne-Laurence 
PETEL, Madame Josy PIGNATEL, Madame Laure SCANDOLERA, Madame Marie-Pierre SICARD - 
DESNUELLE, Monsieur Pierre SPANO, Monsieur Francis TAULAN, Monsieur Jean-Louis VINCENT, 
Madame Fabienne VINCENTI, Monsieur Michael ZAZOUN, Madame Karima ZERKANI-RAYNAL. 
Excusés avec pouvoir donné conformément aux dispositions de l'article L 2121-20 du Code Général des 
Collectivités Territoriales: 
Monsieur Jonathan AMIACH à Monsieur Salah-Eddine KHOUIEL, Monsieur Gérard BRAMOULLÉ à 
Madame Dominique AUGEY, Monsieur Pierre-Emmanuel CASANOVA à Monsieur Jean-François DUBOST, 
Madame Brigitte DEVESA à Monsieur Michael ZAZOUN, Monsieur Sylvain DIJON à Monsieur Ravi 
ANDRE, Monsieur Laurent DILLINGER à Monsieur Eric CHEVALIER, Monsieur Jean-Christophe 
GRUVEL à Madame Stéphanie FERNANDEZ, Monsieur Philippe KLEIN à Madame Josy PIGNATEL, 
Madame Sophie MEYNET DE CACQUERAY à Madame Anne-Laurence PETEL, Madame Solène 
TRIVIDIC à Madame Laure SCANDOLERA. 

Excusés sans pouvoir : 
Madame Françoise TERME. 

Secrétaire : Madame Kayané BIANCO

Madame Sophie JOISSAINS donne lecture du rapport ci-joint.
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RAPPORT POUR
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RAPPORTEUR : Madame Sophie JOISSAINS
CO-RAPPORTEUR(S) : Monsieur Michaël ZAZOUN, Madame Laure SCANDOLERA 

Politique Publique     :   04-AMENAGEMENT ET GESTION DE L'ESPACE URBAIN

OBJET : MISE EN PLACE D'UN PÉRIMETRE DE SAUVEGARDE DU COMMERCE ET DE 
L'ARTISANAT DE PROXIMITÉ- Décision du Conseil

Mes Chers Collègues,

Avec  plus  de  3.000  établissements  et  près  de  10.000  emplois,  le  commerce  et
l’artisanat Aixois constituent l’un des moteurs majeurs de l’économie locale.

L’offre commerciale et artisanale du centre-ville d’Aix-en-Provence se caractérise par
un tissu riche et varié de commerces de proximité qui concourent à la qualité de vie
des habitants, à l’animation et à l’attractivité de la Ville.

Le centre-ville fait cependant face à des difficultés croissantes en matière de diversité
commerciale.

L’inventaire de l’offre commerciale et artisanale du centre-ville d’Aix-en-Provence,
réalisé en avril 2023, montre que le nombre d’établissements de la catégorie du CHR
(café, hôtels, restaurants) a fortement progressé, depuis le dernier comptage en 2018,
et  ce  au détriment  d’autres  secteurs  d’activité  comme celui  de  l’équipement  de  la
personne qui s’est contracté. On constate également que ce sont plutôt le « snacking »
et la vente à emporter qui ont profité de cette progression. 

Cette orientation progressive de l’offre en faveur des visiteurs extérieurs et du tourisme
fait  craindre  un appauvrissement  à  terme de  la  diversité  commerciale  et  artisanale
traditionnelle, notamment avec la disparition des commerces de proximité et de service
dont ont besoin les habitants du centre-ville pour répondre à leurs besoins quotidiens.



La perte  de  ces  activités  de  proximité  pourra  réduire  l’attractivité  résidentielle  du
centre-ville et encourager le recours à la voiture de ses habitants pour compenser les
carences en faisant leurs courses à l’extérieur de la Ville.

Face à ce constat, la Ville d’Aix-en-Provence souhaite mettre en place une politique
volontariste pour mieux observer, réguler et maîtriser les implantations commerciales
en  se  dotant  d’un  nouvel  outil  opérationnel,  fondé  sur  le  droit  de  préemption
commercial.

Cet  outil  permet  aux  communes  d’intervenir  pour  le  maintien  de  la  diversité  des
activités  commerciales  et  artisanales,  de  lutter  contre  la  transformation des  locaux
commerciaux en bureaux, logements ou services tertiaires et de faciliter l’installation
de nouveaux commerçants et artisans dans les secteurs urbains fragilisés.

Pour autant, cette prérogative doit conserver un caractère exceptionnel, motivée par
l’intérêt  général,  et  limiter  l’atteinte  portée à  la  liberté  de cession des fonds et  de
transmission des entreprises.

L'article 58 de la loi n° 2005-882 du 2 août 2005 en faveur des Petites et Moyennes
Entreprises (dite loi P.M.E.), complété par le décret n° 2007-1827 du 26 décembre
2007  relatif  au  droit  de  préemption,  définit  les  conditions  d’intervention  des
communes dans les transactions de fonds artisanaux, de fonds de commerce ou de bail
commercial lorsque la sauvegarde de la diversité commerciale est menacée.

L’instauration de ce droit de préemption requiert :

-  La définition d’un périmètre de sauvegarde du commerce et de l’artisanat de
proximité à l’intérieur duquel les cessions de fonds artisanaux, de commerce, de
baux commerciaux ou de certains terrains à usage commercial seront soumises au
droit de préemption.

Ce périmètre doit être motivé par un rapport analysant la situation du commerce et de
l’artisanat  de  proximité  à  l’intérieur  de  ce  périmètre  et  les  menaces  pesant  sur  la
diversité commerciale et artisanale (cf. rapport en annexe).

     -  La saisine préalable des chambres consulaires pour avis consultatif (cf. annexe).

- L’approbation du périmètre de sauvegarde et de la mise en application du droit
de préemption par le Conseil Municipal.

A l’aide d’un cabinet spécialisé, un diagnostic du commerce et de l’artisanat Aixois et
de ses principales évolutions entre 2018 et 2023 (joint en annexe) a été réalisé.

Ce diagnostic a fait apparaître plusieurs polarités commerciales prioritaires au regard
des  signes  de  fragilités  constatés  en  termes  de  composition  commerciale,  et
notamment :

- le centre ancien, correspondant au périmètre du Plan de Sauvegarde et de Mise en
Valeur (PSMV),

- le quartier Faubourg,

- le sud de la Rotonde.



L’ensemble formant un périmètre cohérent et global joint en annexe et complété par la
liste des adresses correspondantes.

Ce périmètre se caractérise par une rotation des commerces anormalement haute, un
taux d’activité commerciale en légère baisse ou par une faible diversité commerciale.

Dans  leur  avis  annexé  à  la  présente  délibération,  la  C.C.I.  métropolitaine  Aix-
Marseille-Provence et la Chambre de Métiers et de l’Artisanat de la Région Provence-
Alpes-Côte d’Azur ont donné leur accord sur le périmètre proposé.

Des périmètres de sauvegarde complémentaires pourront être proposés ultérieurement
en  fonction  des  évolutions  constatées  sur  d’autres  polarités  commerciales  des
centralités de la Ville.

Afin  de  permettre  l’exercice  du  droit  de  préemption  commercial,  un  budget  sera
proposé dans le cadre de l’élaboration du budget primitif 2024 de la Ville d’Aix-en-
Provence.

Aussi, compte tenu de ce qui précède, je vous demande, Mes Chers Collègues, de bien
vouloir :

- APPROUVER  le  périmètre de sauvegarde du commerce et de l’artisanat  de
proximité proposé ;

- AUTORISER  l’instauration,  à  l’intérieur  de  ce  périmètre,  d’un  droit  de
préemption  sur  les  fonds  de  commerce,  les  baux  commerciaux  et  les  fonds
artisanaux ;

- AUTORISER Madame  le  Maire  ou  l’élu  délégué  à  exercer  ce  droit  de
préemption commercial au nom de la Ville d’Aix-en-Provence.



DL.2023-283 - MISE EN PLACE D'UN PÉRIMETRE DE SAUVEGARDE DU COMMERCE ET 
DE L'ARTISANAT DE PROXIMITÉ- 

Présents et représentés : 54

Présents : 44

Abstentions : 0

Non participation : 13

Suffrages Exprimés : 41

Pour : 41

Contre : 0

Ont voté contre

NEANT

Se sont abstenus

NEANT

N'ont pas pris part au vote
Jonathan AMIACH Odile BONTHOUX Jacques BOUDON Gérard BRAMOULLÉ Joëlle CANUET 
Sylvain DIJON Salah-Eddine KHOUIEL Philippe KLEIN Stéphane PAOLI Marc PENA Marie-
Pierre SICARD - DESNUELLE Francis TAULAN Solène TRIVIDIC 

Le Conseil Municipal a Adopté à l'unanimité 
le rapport qui précède.
Ont signé Sophie JOISSAINS, Maire
Président de séance 

L'adjoint ou le conseiller municipal délégué, 
Monsieur Rémi CAPEAU

Le secrétaire de séance,
Madame Kayané BIANCO

Compte-rendu de la délibération affiché le : 26 juillet 2023
(articles L2121-25 et R 2121-11 du C.G.C.T.)1

1 « Toute décision individuelle peut faire l'objet d'un recours devant le Tribunal administratif de Marseille, dans un 
délai de deux mois à compter de sa notification. Dans ce délai, il peut être présenté un recours gracieux prorogeant le 



délai de recours contentieux ...»
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LE CŒUR DE VILLE D’AIX-EN-PROVENCE 
AU DÉFI DES PRATIQUES DE CONSOMMATION DE DEMAIN 
 
Rapport de justification de l’instauration d’un périmètre de sauvegarde du commerce et 
de l’artisanat dans le centre-ville d’Aix-en-Provence 
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I - INTRODUCTION & RAPPEL DU CONTEXTE DE LA MISSION 

 
Le cabinet AID, experts depuis plus de 50 ans 

AID intervient depuis 1973 pour accompagner l’aménagement commercial et plus 

largement des activités économiques et marchandes sur les territoires.  

La clientèle d’AID est très majoritairement publique mais comprend également des 

opérateurs privés dans le cadre notamment de la réalisation d’études de marché, de 

positionnement et de programmation. 

Dernier cabinet national indépendant, AID intervient sur l’ensemble de la France et des 

Outre-mer et offre une grande proximité avec les territoires depuis ses 4 

implantations de Toulouse, Lyon, Nantes et Paris. 

Nos principaux domaines d’intervention sont : les études et expertises, la production de 

données et la veille, et l’accompagnement et l’assistance à maitrise d’ouvrage. 

L’équipe d’intervention est composée d’une vingtaine de collaborateurs permanents aux 

parcours et compétences complémentaires. 

Cette équipe plurielle et compétente permet à AID de s’engager à long terme auprès de 

ses clients et de garantir une cohérence et une continuité dans les méthodes utilisées. 

 

Contexte de l’intervention 

Les profondes évolutions de la consommation des ménages et des comportements 

d’achats de la clientèle depuis quelques années sont actuellement en train de produire 

des effets visibles et durables sur l’ensemble du secteur de la distribution. Si la 

consommation des ménages a connu en effet pendant des décennies un taux de 

croissance annuel très largement supérieur à 1% par an, ce taux est aujourd’hui en très 

fort ralentissement. Certaines familles de produits telles que le textile connaissent même 

des baisses en valeur et en volume et impactent fortement sur la commercialité des 

grands pôles marchands traditionnels, qu’ils soient situés en centralité ou en périphérie.  

Par ailleurs, l’explosion de la vente en ligne, l’optimisation par les exploitants de la surface 

de vente de leurs points de vente, le développement de dark store et dark kitchen, le 

recyclage de surfaces commerciales pour d’autres usages ou encore le développement 

du drive sont autant d’évolutions qui bouleversent les codes de la distribution 

traditionnelle et renvoient vers de nouveaux modèles de développement. Pour autant, 

cette révolution (re)donne des perspectives au commerce, et notamment au commerce 

indépendant, aux circuits courts, au commerce de seconde main… 

Enfin, l’immobilier commercial qui constituait dans un contexte de forte croissance un 

produit financier à très forte rentabilité et un élément essentiel à l’équilibre de bilans 

d’opération d’aménagement connait actuellement une crise sans précédent. 
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Toutefois, que ce soit à l’échelle du centre-ville d’Aix-en-Provence ou dans les quartiers, 

l’immobilier commercial et le commerce doivent se réinventer dans les prochaines 

années pour répondre aux nouvelles aspirations de la clientèle.  

Alors le commerce est avant tout une affaire de commerçants, certes, mais les 

pouvoirs publics doivent désormais s’en mêler et mettre en œuvre des stratégies 

de territoires, et organiser cette fonction économique comme elles organisent 

depuis bien longtemps l'habitat, les zones d’activités, les transports ou les 

équipements. Et il faut surtout actionner aujourd’hui TOUS les leviers. 

À Aix-en-Provence comme dans de nombreux autres territoires similaires, des plans 

d’actions sont mis en œuvre, à long terme pour : 

✓ Freiner les développements inconsidérés et opportunistes du commerce sur les 

axes de flux ou les entrées de ville, 

✓ Construire des plans de marchandisage et les traduire dans les documents 

d’urbanisme pour guider les implantations,  

✓ Accompagner les entreprises et l’immobilier de commerce dans leur adaptation 

au commerce de demain,  

✓ Mobiliser et gérer chirurgicalement le foncier commercial stratégique en cas de 

défaillance du privé, 

✓ Continuer à améliorer le confort et l’accessibilité, gérer le stationnement, traiter 

les espaces publics pour encourager la déambulation, déployer des terrasses et 

des marchés, 

✓ Rénover et adapter l'habitat pour qu'il réponde mieux aux attentes des familles et 

des jeunes actifs, conserver ou y réimplanter des fonctions médicales, des 

services publics, y maintenir la culture, les cinémas,  

✓ Maintenir sa politique ambitieuse de valorisation du patrimoine, animer la ville, 

créer l’événement, 

✓ Et surtout prolonger le positionnement alternatif et singulier du centre-ville d’Aix 

pour promettre une expérience qualitative aux visiteurs. 

 

Dans ce contexte, il semblait alors important de bien identifier les évolutions, les 

tendances et les points d’ancrage puissants du centre-ville d’Aix-en-Provence, pour ses 

différentes cibles des habitants, actifs, visiteurs et touristes.  

C’est sur ces fondamentaux solides qu’il faudra ensuite capitaliser et orienter les 

politiques publiques et consolider le plan d’actions. 
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La SPLA Pays d’Aix Territoires est délégataire d’une concession sur le centre-ville de la 
ville. En 2016 un premier observatoire du commerce est mis en place, ce dernier permet 
de dresser un état des lieux objectif de l’armature de l’offre de commerce et de service 
ainsi que son organisation spatiale. A l’époque le taux de vacance est de 5%, un taux 
quasi-incompressible. Il apparait une surreprésentation des secteurs du prêt-à-porter et 
de la restauration, tout particulièrement de la restauration rapide et à emporter.  

 

Cette dynamique peut avoir tendance à isoler et faire doucement disparaitre le 
commerce indépendant, de proximité et de bouche, les secteurs d’activités moins 
rentables de la culture et des loisirs. Pourtant ces activités restent tout particulièrement 
importantes pour conserver un centre-ville attractif et équilibré, répondant aux attentes 
spécifiques des différentes cibles des habitants, actifs, visiteurs et touristes. 

 

Ainsi, la Ville d’Aix-en-Provence et la SPLA Pays d’Aix Territoires souhaitent mesurer avec 
précision ces enjeux de maintien des équilibres de l’économie : ville du quart d’heure, 
ville touristique ont lancé en 2018 une étude d’opportunité quant à l’instauration d’un ou 
de plusieurs périmètres de sauvegarde du commerce et de l’artisanat pour la mise en 
œuvre du droit de préemption des fonds artisanaux, des fonds de commerce et des baux 
commerciaux.  

 

En avril 2023 la SPLA a mandaté le cabinet AID pour actualiser l’étude d’opportunité afin 
de motiver l’instauration d’un périmètre de sauvegarde du commerce et de l’artisanat sur 
le centre-ville d’Aix-en-Provence. Les objectifs de cette mission : 

✓ Dresser un état des lieux de la situation du commerce et de l’artisanat du centre-

ville, dans son contexte sociodémographiques, urbain et concurrentiel,  

✓ Dégager une expertise et des enjeux spatialisés,  

 
Un repérage terrain a été réalisé en avril 2023 afin de qualifier l’ensemble des rez-de-
chaussée actifs du centre-ville élargi, en comprendre le fonctionnement et apprécier la 
qualité de l’expérience client.  
 
Une dizaine d’entretiens avec des acteurs économiques et politiques locaux ont 
également été réalisé. Ces entretiens avaient pour objectifs de bien qualifier la situation 
et l’évolution du commerce de centre-ville d’Aix, de vulgariser l’outil du périmètre de 
sauvegarde et d’en expliquer les intérêts et les limites, de mesurer les réticences et 
l’acceptabilité par l’écosystème, commerçants et artisans, brokers, propriétaires et pour 
finir de dresser le panorama des outils à la disposition des collectivités pour maintenir la 
diversité et l’attractivité 
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II – LA SITUATION & LA TRAJECTOIRE DU COMMERCE AIXOIS 

 

A - Positionnement du territoire et environnement concurrentiel 

La commune d’Aix-en-Provence se situe au sein de la Métropole Aix-Marseille Provence, 

à un temps de route relativement réduit des communes de Marseille, Vitrolles, Salon-de-

Provence, Aubagne, Istres, Avignon ou encore Toulon. 

La Métropole offre un grand nombre de surface commerciale de plus de 300 m².  

 

 

Cependant l’environnement concurrentiel proche est maîtrisé, depuis 2016 on note peu 
d’autorisation d’Aménagement Commercial (CDAC) sur le Pays d’Aix. Entre 2016 et 2017 
on assiste aux dernières extensions de la zone commerciale de « La Pioline » et en 2021, 
la dernière autorisation départementale concernait l’installation d’un magasin 
d’électroménager à l’enseigne « Boulanger » sur l’avenue des Belges, à proximité du 
centre-ville.   
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B - Profil sociologique des résidents du centre-ville d’Aix-en-Provence 

La ville d’Aix-en-Provence 
bénéficie d’une trajectoire socio-
démographique très favorable à la 
consommation et au commerce, 
avec une forte part de 
consommateur avec un pouvoir 
d’achat important - 25% de classes 
aisées et 36% de classes 
moyennes - un revenu moyen de 
31.761€ bien supérieur aux 
moyennes nationale et une part 
importante d’habitants de moins 
de 25 ans et 22% de retraités.  

 

L’évolution moyenne de la 
population est positive (2.5%) entre 2013 et 2019. Cependant, sur le périmètre du Plan 
de sauvegarde et de mise en valeur (PSMV), la variation de population est négative.  

 

 

C – Le fonctionnement du centre-ville d’Aix-en-Provence 

De nombreux générateurs de flux 

Le centre-ville bénéficie de nombreux générateurs de flux, répartis au sein ou à très 

grande proximité du cœur marchand. 

Ces générateurs de flux, qui peuvent être des établissements administratifs (tribunal, 

sous-préfecture…), d’éducation (écoles) ou encore dédiés à la culture et aux loisirs 

(cinémas, musées, théâtres…), induisent un attrait spécifique pour le développement 

d’activités commerciales.  
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La ville a également mis en place des marchés de pleins airs tous les jours de la semaine, 

ces derniers viennent compléter l’offre alimentaire et sont générateurs de flux. Ces 

marchés sont répartis sur les différentes places et axes principaux du centre-ville.  

 

Une bonne accessibilité du centre-ville  

Afin de favoriser la déambulation, et pour créer un parcours marchand agréable et de 

qualité la ville a également piétonnisé une grande partie du centre-ville. Afin de concilier 

tous les modes de déplacements 10.000 places de stationnement en ouvrage sont 

disponibles autour du centre. Des navettes électriques « diablines » desservent 

également le centre-ville pour faciliter les déplacements de l’ensemble de la population.  
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Une fréquentation importante  

Les données de fréquentation « MyTraffic » confirment que le centre-ville retrouve début 

2023 son niveau de fréquentation pré crise sanitaire. 

 

 

 

Le centre-ville d’Aix-en-Provence accueille en moyenne 785.700 visiteurs par semaine. Si 
l’on compare ces chiffres de fréquentation avec la moyenne nationale, ce niveau est 
particulièrement important.   

Le samedi reste la journée du 
« shopping », le vendredi est 
le deuxième jour le plus 
fréquenté. La fréquentation du 
mercredi n’est pas aussi 
importante qu’escompté, 
cette dernière étant moins 
importante que les mardis et 
jeudis.  
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À partir des cartes de chaleurs fournies par « MyTraffic » il est possible d’observer les 
artères les plus fréquentées et les rues n°1.  

Cette carte représente un jour moyen dans le centre-ville d’Aix-en-Provence. Le cours 
Mirabeau, les Allées Provençales, la rue Espariat ainsi que la place de l’Hôtel de ville sont 
les espaces les plus fréquentés (60 à 90.000 visiteurs par jour en moyenne).   

Ces secteurs sont principalement occupés par des activités de cafés, bars est restaurants.  

A contrario, les secteurs hébergeant les activités ‘’shopping’’ de l’équipement de la 
personne sont moins fréquentés. 

Si l’on compare les chiffres de 

fréquentation horaires sur une 

journée moyenne, on 

constate que les flux sont très 

importants entre 11h et 14h, 

avec un pic entre 12h et 13h. 

 A partir de 17h00 on constate 

une baisse importante des 

flux.  
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Des valeurs locatives élevées  

Depuis 2018 les transactions enregistrées par les notaires confirment une augmentation 

des prix de vente des murs commerciaux notamment de la 1ère  

 

Les loyers commerciaux sur la ville 

d’Aix-en-Provence sont relativement 

stables sur les trois catégories de 

locaux.  

 

 

 

 

 

 

Il est possible d’observer l’impact de la 

crise sanitaire sur les valeurs locatives e 

2021 et 2022, cependant pour 2023 les 

valeurs locatives retrouvent leur niveau 

de 2018, et restent particulièrement 

élevées. 
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D - Une offre commerciale, artisanale et de services complète… mais qui évolue ! 

Entre 2018 et 2023 on peut noter que le secteur de l’Équipement de la personne a perdu 

2 points, à contrario l’activité Café, hôtel restaurant a gagné 2 points. Les autres domaines 

d’activités restent relativement stable.  

La vacance commerciale reste très faible à Aix-en-Provence avec 7% des locaux qui sont 

vacants (130 cellules) en 2023 soit 1 point de plus qu’en 2018. La moyenne nationnale se 

situe entre 12 et 16% selon ta taille des villes.  

 

Une vacance commerciale diffuse  

Sur le centre-ville ont recense 

7% de locaux vacant ces 

derniers sont répartis sur 

l’ensemble du périmètre du 

centre-ville d’une façon 

homogène.  

Depuis 2018 ce taux connait 

une légère hausse d’un point 

de pourcentage.  

 

 

 

 

Répartition de l’offre 

commerciale en activité 

2018 

Répartition de l’offre 

commerciale en activité 

2023 
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Le taux de rotation des commerces entre 2018 et 2023 est important avec 39% de 

changements : 18% de changement d’activité, 11% de changement d’enseigne sans 

changement d’activité, 5% de création de locaux commerciaux, 5% de locaux devenus 

vacants ou en travaux.  

Le quartiers des Cardeurs est celui dans lequel le commerc s’est le plus renoubvvelé. Les 

autres sont plus stables. 
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Des quartiers en perte de diversité  

 

On observe une forte spécialisation ‘’restauration’’ du quartier des Tanneurs (49% de 

l’offre) et Équipement de la personne de l’hyper centre (39% de l’offre). Cette ultra-

spécialisation amène une perte de diversité de l’offre au sein du centre-ville Aixois et 

induite des difficultés d’usages importants. 

Le secteur d’activité Café Hôtel Restaurant (CHR) est le secteur le plus représenté dans le 

centre-ville (25% des cellules) avec 467 activités recensées en 2023 contre 414 en 2018.  

Les restaurants traditionnels ne représentent plus que 50% de l’offre en restauration dans 

le centre-ville en 2023 contre 57% en 2018. Entre 2018 et 2023 on peut constater que 

l’offre en restauration rapide/snack a augmenté de +1 point tout comme l’offre en café / 

salon de thé.   
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Entre 2018 et 2023 le secteur de la vente à emporter à également évolué de 4 points de 

pourcentage.  

 

L’équipement de la personne est le deuxième secteur le plus représenté dans le centre-

ville (19% des cellules) avec 355 activités recensées.  

Le prêt-à-porter représente 52% de l’offre en équipement de la personne en 2023.  

La part des boutiques de seconde main a augmenté de 3 points de pourcentage entre 

2018 et 2023. On dénombre 14 boutiques de seconde main dans le centre-ville en 2023 

contre 4 en 2018.  

Depuis quelques années le secteur de l’équipement de la personne et plus 

spécifiquement celui du prêt-à-porter rencontre des difficultés face à l’évolution des 

habitudes de consomation et la concurrence du e-commerce. Au centre-ville, lors du 

repérage plusieurs enseignes succursalistes en difficulté ont été identifiées.  
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III – LES ENJEUX DU CENTRE-VILLE MARCHAND D’AIX-EN-PROVENCE 

 

Le centre-ville d’Aix montre des atouts solides avec une offre commerciale riche, 

complète et qualitative, dans un contexte urbain de qualité. La vacance commerciale est 

limitée et l’environnement socio-démographique et concurrentiel du bassin de vie est 

très favorable. 

Cela dit, Les profondes évolutions de la consommation des ménages et des 

comportements d’achats de la clientèle depuis quelques années sont actuellement en 

train de produire des effets visibles et durables sur l’ensemble du secteur de la 

distribution. Et même si Aix-en-Provence a mieux résisté dans un contexte de croissance 

démographique et d’attractivité patrimoniale et touristique forte, la physionomie du 

cœur de ville marchand évolue : 

✓ La vacance commerciale progresse un peu et s’installe dans des rues n°1, 

✓ L’équipement de la personne se désengage, 

✓ Les commerces de proximité et les indépendants peinent à résister à des loyers 

toujours plus élevés, 

✓ Les étudiants et les nombreux visiteurs induisent des besoins à satisfaire, 

✓ Le turn over est important dans certains quartiers, 

✓ La restauration se développe beaucoup, et tout particulièrement la restauration 

rapide à emporter et à livrer, 

✓ La seconde main chic s’installe, 

✓ Des Dark Kitchen / Dark Stores apparaissent. 

 

Ainsi, il semble que le marché ne se régule plus parfaitement, que la financiarisation de 

l’immobilier de commerce banalise l’offre et exclue progressivement  les indépendants, 

que les Aixois ne s’y retrouvent pas toujours, que certaines transactions emblématiques 

et médiatiques ont laissé des traces… 

 

Alors pour maintenir les équilibres et réguler les implantations et le marchandisage du 

centre-ville d’Aix, il apparait opportun aujourd’hui de profiter d’un contexte encore 

favorable pour construire une stratégie prospective pour le centre-ville marchand, 

traduire cette stratégie dans les documents d’urbanisme, et  instaurer les outils de veille 

et d’intervention que le législateur a offert aux collectivités, depuis plus de 15 ans pour 

certains. 

 

Le contexte national, et les évolutions observées localement ces 5 dernières sur le 

centre-ville d’Aix confirment tout particulièrement l’opportunité d’instaurer 

rapidement un ou des périmètres de sauvegarde du commerce et de l’artisanat  

pour maintenir la diversité, la singularité et l’attractivité du cœur marchand.  
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IV – PANORAMA DES AUTRES OUTILS D’INTERVENTION 

Au titre de l’intérêt général, le législateur met depuis 15 ans à la disposition des 

collectivités des outils d’intervention pour se ‘’mêler’’ de commerce et réguler les 

transactions (Lois LME / DUTREIL / ALUR / ELAN / climat & résilience). 

La Ville d’Aix-en-Provence souhaite construire une stratégie d’intervention globale sur le 

centre-ville et les quartiers et a aussi demandé au cabinet AID de visiter et de mesurer 

l’intérêt et les impacts de la mise en œuvre éventuelle :  

✓ Des linéaires protégés ou à protection renforcée au PLUi / PSMV via les destinations 

et sous destinations des constructions, 

✓ Des ménacismes de sous sous-location ou de maitrise foncière de locaux 

commeriaux. 

 

Ces outils seront complémentaires et compatibles avec l’instauration du périmètre de 
sauvegarde du commerce et de l’artisanat. 
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V – LE PÉRIMÈTRE DE SAUVEGARDE DU COMMERCE ET DE L’ARTISANAT 

 
Le cadre réglementaire 

Au titre du maintien de la diversité commerciale et d’une offre équilibrée, toute cession 
de fonds artisanaux, de fonds de commerce ou de baux commerciaux, intervenant dans 
un périmètre de sauvegarde du commerce et de l’artisanat peut faire l'objet d'un droit 
de préemption de la commune, c'est-à-dire du droit de l'acheter en priorité pour le 
rétrocéder à un commerçant ou un artisan. 

Loi n° 2005-882 du 2 août 2005 en faveur des petites et moyennes entreprises, dites loi 
Dutreil. 

 

Les biens concernés 
✓ Les cessions de fonds artisanaux,  
✓ Les cessions de fonds de commerce,  
✓ Les cessions de baux commerciaux,  
✓ Les cessions de terrains portants, ou destinés à accueillir, des commerces d’une 

surface de vente comprise entre 300 et 1 000 m². 

 

La délimitation du Périmètre de Sauvegarde 

✓ Projet de délibération du périmètre de sauvegarde argumenté soumis à l’avis de 
la CCI et de la CMA  

✓ Réponse sous 2 mois des consulaires et modifications éventuelles 
✓ Délibération 
✓ Éventuelle délégation à un EPCI, SEM, concessionnaire d’une opération 

d’aménagement… 
✓ À titre informatif, et à l’instar des autres droits de préemption, le périmètre de 

sauvegarde doit être annexé au PLU / PSMV. 

 

La déclaration de cession 

Le cédant doit, sous peine de nullité de la vente, informer la commune dans laquelle se 
situe le bien cédé, du prix et des conditions de la mutation. Cette information prend la 
forme d’une déclaration de cession selon le formulaire Cerfa n° 13644*02. 

Cette déclaration doit préciser le prix, l’activité de l’acquéreur pressenti, le nombre de 
salariés du cédant, la nature de leur contrat de travail et les conditions de la cession. Elle 
intègre également le bail commercial, le cas échéant, et précise le chiffre d’affaires 
lorsque la cession porte sur un bail commercial ou un fonds artisanal ou commercial. 

À noter que lorsque la cession intervient par voie d’adjudication, c’est, selon la nature de 
l’adjudication, le commissaire-priseur judiciaire, le greffier de la juridiction ou le notaire 
chargé de procéder à la vente, qui procède à la déclaration de cession 30 jours au moins 
avant la vente. De même, en cas de cession de gré à gré autorisée par le juge-
commissaire dans le cadre d’une liquidation judiciaire, le liquidateur procède, 30 jours 
au moins avant la signature de cet acte, à la déclaration de cession. 
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La commune constitue le guichet unique pour le dépôt des déclarations de cession. 
Ainsi, lorsque la commune a délégué son droit de préemption, le maire transmet la 
déclaration au délégataire. 

 

L’exercice du droit de préemption 

La déclaration de cession vaut offre de vente au titulaire du droit de préemption. Ce 
dernier dispose de 2 mois à compter de la réception de la déclaration pour se prononcer 
et notifier sa décision au cédant. Trois possibilités lui sont offertes : 

Renoncer à préempter (expressément ou tacitement en laissant passer le délai de 2 
mois). Dans ce cas, le cédant est libre de réaliser la vente aux prix et conditions fixés dans 
la déclaration de cession avec l’acquéreur pressenti. 
 
Préempter aux prix et conditions fixés dans la déclaration de cession. Dans ce cas, la 
vente est parfaite et l’acte de vente peut être passé. 
 
Proposer d’acquérir aux prix et conditions fixées par le juge de l’expropriation. Dans ce 
cas, le titulaire du droit de préemption saisit le juge compétent en matière 
d’expropriation en fixation judicaire du prix dans les 2 mois suivant la réception de la 
déclaration de cession. A la différence des autres droits de préemption, le titulaire du 
droit de préemption ne peut, en réponse à la déclaration de cession, faire de lui-même 
une proposition de prix ou de conditions différentes, mais seulement saisir le juge de 
l’expropriation aux fins de fixer le prix mais aussi les conditions de la cession. 

Après fixation amiable ou judiciaire du prix et des conditions de cession, l’acte de vente 
doit être conclu dans les 3 mois, avec paiement simultané au cédant. À noter qu’en cas 
de cession par voie d’adjudication, le titulaire du droit de préemption dispose de 30 jours 
à compter de l’adjudication pour notifier au greffier ou au notaire sa décision de se 
substituer à l’adjudicataire. S’il décide de préempter, il doit le faire au prix de la dernière 
enchère ou surenchère. Le même délai s’applique en cas de cession de gré à gré 
autorisée par le juge commissaire pour prévenir le liquidateur, lequel en informe 
l’acquéreur évincé. 

 

Les modalités de la rétrocession 

Le titulaire du droit de préemption n’a pas vocation à conserver le bien préempté. Il doit, 
dans un délai de 2 ans à compter de la prise d’effet de la cession (3 ans en cas de mise 
en location-gérance du fonds de commerce ou du fonds artisanal), rétrocéder le fonds, 
le bail ou le terrain à une entreprise immatriculée au registre du commerce et des 
sociétés ou au répertoire des métiers, en vue d’une exploitation destinée à préserver la 
diversité et à promouvoir le développement de l’activité commerciale et artisanale dans 
le périmètre concerné. 

Pour trouver un repreneur, le maire (que le droit de préemption ait ou non été délégué) 
procède à un appel à candidatures en affichant en mairie pendant 15 jours un avis de 
rétrocession. Cet avis comporte un appel à candidatures, la description du fonds, du bail 
ou du terrain, le prix proposé et mentionne que le cahier des charges peut être consulté 
en mairie. Il indique le délai dans lequel les candidatures doivent être présentées. 
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La rétrocession s’effectue selon un cahier des charges de rétrocession approuvées par 
délibération du conseil municipal ou, le cas échéant, de l’organe délibérant de l’EPCI 
ayant reçu délégation, précisant les conditions dans lesquelles elle peut être résiliée en 
cas d’inexécution du présent cahier des charges. 

Celui-ci a pour objet de garantir une exploitation conforme aux objectifs de préservation 
de la diversité de l’activité commerciale et artisanale. 

La rétrocession est autorisée par délibération du conseil municipal qui en fixe les 
conditions et justifie le choix du cessionnaire. 

Si la rétrocession n'a pas été faite au bout des 2 années (ou 3 années dans le cas d’une 
mise en location / gérance), l'acquéreur évincé dispose d'un droit de priorité pour 
l'acquisition du fonds, du bail ou du terrain. 
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Le Périmètre de Sauvegarde du commerce et de l’artisanat proposé 
 

 

Au regard des enjeux identifiés de maintien de la diversité et de régulation, le périmètre 
de sauvegarde proposé concerne l’ensemble du PSMV, ainsi que le secteur du Faubourg  

entouré en vert. Ce secteur fait l’objet d’un projet urbain de réhabilitation et 
d’amélioration de l’espace public, le cours Sextus, notamment, est tout particulièrement 
concerné. 

L’avenue de la République et le cours Gambetta ayant connus de fortes mutations entre 
2018 et 2023, représentant des secteurs à enjeux du fait de leur proximité avec le centre-
ville. Il existe encore de nombreuses activités capables de muter et d’offrir des occasions 
d’implantation pour des moyennes surfaces opportunistes en frange du centre-ville.  

 Pour finir, le secteur de la gare et l’avenue des Belges, entouré en bleu, étant un secteur 
d’attente de projet est également intégré au périmètre.  
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