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PROPOSITIONS DES RAPPORTEURS

Proposition n°1: Proroger le programme aela de 2026 en menamhe
réflexion surla placedes villes moyennedansleur environnement régional

Proposition n° 2 : Inciter les intercommurtigés comprenant une commune
b®n®f i ci ai re du pr og (AW madoger tinip@amlocal T ur
d@urbanisme intercommunal.

Proposition n°3: Garantir la visibilit¢ pluriannuelle des engagements
financiers dedtat dans les projesCV des communes et intercommunalités.

Proposition n°4: Fléecher les dotations étatiques vers les villes en forte
déprise démograptiie, économique et mmobiliére.

Proposition n°5 : Réduirele nombre dappels a projstet a manifestation
danterét.

Proposition n°6 : Mieux articuler les axes @ommerce> et «mobilité »
afin de renforcerdattractivité des centreslles en facilitantéaccés aux commerse
notammentia le stationnement, les transpoes commun, les mobilités douces
ainsi que les liaisons avec les couronnes urbaines et périurbaines.

Proposition n° 7 : Simplifier la procédure de déclaratiodudlité publique.

Proposition n° 8 : Réformeile dispositif Denormandie en le simplifiant, en
assouplissant ses condition®lgjibilité et en éétendant aux locaux commerciaux
dans les immeubles mixtes

Proposition n°9: Assouplir les délaisi®engagementle la procédure de
suspension @utorisatiord@xploitation commerciale.

Proposition n° 10: Pérenniser le finaement des managers de commerce

Proposition n°11: Réformer la taxe sur les friches commerciales en
réduisant a six mois le délai a compter duquel éipique et en augmentant son
taux ; permettre aux communes aix EPCI de la restreindre a certains types de
locaux ou a certaines parties de leur territoire.

Proposition n°12: Expérimenter un mécanisme de regulat@sloyers
des baux commerciaux @thelle communale.

Proposition n° 13: Assurer la pérennité des postes de chef de projet.
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Proposition n°14: Assurer une meilleure coordination des services
déconcentrés départementaux et régionaux impliqués dans le programme.

Proposition n° 15: Inciter les communes a évalles actiols menées dans
leurs projetACV.

Proposition n°16: Améliorerles outils de suivi du programme ainsi que
la pertinence des indicateur@rdpact nationaux et renforcer la coordination des
producteurs de données.

Proposition n°17: Mieux articuler Actont ur de vill e avec
programmes @ménagement du territoire.

Proposition n°18: Assurer un pilotage interministériel du soutien au
commercale proximitédans les villes AC\ét inscrire tous les outils financiers de
ce soutien dans une stratégieligle et coordonnée.

Proposition n°19: Assurer une coordination entre les actions des
communes ACV et celles des régions, chefs de file en matiére économique

Proposition n°20: Prévoir la participation des associations représentant
les régions et lesghartements au sein des comités de pilotage locauxnatgie@t
nationaux du programme.

Proposition n°21: Assurer une meilleure représentation des acteurs du
commerce au sein des comitispilotage locaux et régionaux.

Proposition n°22: Inciter les ommunes ou intercommunalités ACV a
définir une stratégie de revitalisation commerciale, éventuellement assortie de la
création dun comité local et@n observatoire local du commerce.

Proposition n° 23: Compléter le programme par un axe en matiéaeads
aux soins, de formation (écolede formationet antennes universitaires) et
déaccompagnement social.
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11 COMITE D’EVALUATION ET DE CONTROLE DES POLITIQUES PUBLIQUES

Un programme transversal et partenarial, accélérateur des projets
communaux de revitalisation des villes moyennes

» Unrole précurseur de la Caisse des dépots et consignations avec le programme « Centres-villes
de demain » et le lancement du programme Action cceur de ville en 2017-2018

» Une démarche de projet présentée comme ascendante, a la fois
déconcentrée et decentralisee : 5 Ax E

Le maire et le chef de projet au coeur du dispositif
L'implication obligatoire de l'intercommunalité prioritaires ont été définis dans le
L'Agence nationale de la cohésion des termitoires, pilote du programme a I'échelon national cadre dv programme Action coeur
Une gestion déconcentrée aux niveaux régional et départemental de ville

» Des conventions transversales et partenariales P
5 axes thématiques vers une offre attractive de I'habitat
Une méthode de financement fondée sur des pa-rtenaljats- - - P g T e

» Un programme s’appuyant sur des outils legislatifs et fiscaux et commercial équilibré
L'opération de revitalisation de territoire, outil juridigue de requalification des centres-villes e e e T
L'opération programmée d'amélioration de I'habitat et de renouvellement urbain - outil de décarbonées
massification de la rénovation du bati ancien dégradé
Le Denormandie, outil d'investissement locatif Axe 4 : Ameénager durablement 'espace urbain,

mettre en valeur le patimoine architectural et
paysager et gérer durablement les bitiments

» Une approche innovante et expérimentale de projets urbains publics

Une approche expérimentale en « mode projet » : les temitoires pilotes de sobriété fonciére,
« Réinventons nos cceurs de ville », « Man centre-ville 2030 », le « design actif »

La mise en réseau des villes ACY et le partage de bonnes pratiques

L'objectif de zéro arfificialisation nette, moteur de la sobriété fonciere

Axe 5 : Constituer un socle de services dans
chague ville

» Du cceur de ville aux entrées de ville et quartiers de gare, un périmetre en
extension 2

QET ©
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Communes du programme Action cceur de ville

riry n .
R PUBLI UE a agence natiomale
Q de Ia cohésion

hn-' Ct des territoires

e .
Frovrye! foa— so-w-'”.' —‘_Jw
Samlwar "y M Sl nv-
Dy be Bussrd e

) -
prodid gomt 1 ‘C"'ﬂr.s peait oo
! ﬁ
o B g
Y Ll I‘IM\!

=
b -m"e“,gm, Ehiraen B Trleeete e
Smrrend o i, &

. Ehavowse B famecn
=
%, 2 "'n i, B S, oy Fpuenau
g iotbabs -@’ tpeiy Tht Smeboin, oo = >
' E:' i s . W‘.“ S s ;’.‘.".,'.. P #r
' fomdreic -Ann_.l Akrcanis W m '. e "';;:“ TR su T4 G Vange) o P

- Lo u ® o 5 o A &Y
!u; P ': G o ik :d e E e L} 2 " Cokrer -~
. " . i v B
t d I L (':v"" Neew L e e sanne o mm“"“:-:\fuw' oon k8 7 = Cucze bier
communes retenues dans le S e T g e
L SR e aey Come Gairtin e ] s
programme Actlon coevur de ville T e L 7 1
P B O A L e g
e e v :"4 “L"gc"""":m : - f
Slalozterymn Ch3zeagroun (a5 -
. vee s e e . o Vo B s By
SRR e 3 mg’wr«m‘r Moo, Hour :“.;:’“‘;w ;
s e s e s ¥ [ "B Vi R e W ABERE™
\ b L YRR i
h""" e s s fuuz.-‘ 3 -s{ ";
aeg Triwry g e heni g
"\ '(a‘m - ¢ tocde 8 8.7 Moty
128\ PRI ri Menthriios <% e, W s o
ni Fr \ E] = e rupan iy MOTTYE ol e
e l e ! s o gl % Vaterey (B o8 HeSEr prancor
Peeran A Pk, g juac®
D M e il PR -,
Mo = edieny " w - .
Aocum 25 et h oot e g~ Saton {
Sl -~ _Mowce Mark il B[ Mostyitan
ey monie & W i T Wb
Ctndtom rosmen
LS -

Samiare
Symrmers: Lo >
”’ﬁ“i EoaFsmeen s : o
argvgwy s Samt Baudes 15 I ario
Bt g Sam Thghin AN =
fraerpn Awery Montesaef st A
= e Horw
Tarda e inen L] 1 4
.
s R
20 ke TN
- ~4
Sourees | ANCT, 20241 IGN, 2024+ Réallsaten | Cartographis PADT ANCT 12/2024

QvT @



COMITE D'EVALUATION ET DE CONTROLE DES POLITIQUES PUBLIQUES

3 questions évaluatives soulevées par la mission :

1. Dans quelle mesure la liste des communes ciblées comme bénéficiaires du programme
est-elle pertinente ?

2. Dans quelle mesure les moyens alloués par I'Etat et ses partenaires financiers ont-ils
permis d’apporter une plus-value aux politiqgues menées localement pour revitaliser les
centres-villes ? Quel a été I'impact de la dimension partenariale du financement du
programme sur les capacités financieres des communes ?

3. Quelles ont été les actions engagées pour répondre a I'objectif de revitalisation qui fonde
le programme ? Dans quelle mesure cet objectif a-t-il été atteint ?

QST ©
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Un ciblage large de villes bénéficiaires

Y

Une large sélection de villes-centres de
taille moyenne
. Le choix d'une politique généraliste plutdt que

prioritaire s Carte 1 - Dynamiques et enjeux saillants des villes moyennes

. Des critéres de choix peu hiérarchisés ;

. L'absence de concentration des crédits sur les
villes les plus en difficulté.

» Une grande hétérogenéité de situations
malgré quelques points communs

. Une situation globalement plus défavorable que la
moyenne nationale ;

. Quelques caractéristiques communes : une
évolution démographique défavorable, des atouts
de centralité comparables ;

. Des difféerences majeures, assumées par les
concepteurs du programme : une diversité

Typologie des trajectoires
des villes moyennes ...

Bl Viles 3 tragectores dynamiques

] Villes suvant la trajecloire nationale
Bl Viiles avec des trajectoires en retrat
El Villes a trpecioies atypiques

qui fond face a une vanéte d'enjeux, dont
4 de foncier et de Jogemen!
A de dépnse démographique |
* demplox ;
o e chimage el de pauvresé

Nantes - Métropole

¢

des trajectoires des viles moyennes en matiere de démographes, d'empioi of de peix sur lo

d'échelle, des systémes territoriaux locaux, des i o smide sl i gis oyl N ol v el
situations de déprise urbaine & géometrie variable. Sourcs | Frinis SYtigis d jerti es lonibis Adoes, isse 6t Carsria
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COMITE D’EVALUATION ET DE CONTROLE DES POLITIQUES PUBLIQUES

Une position intermédiaire des villes bénéficiaires du programme dans I'armature
urbaine francaise a mieux appréehender

Une position intermédiaire entre métropoles et petites villes : mieux appréhender les
relations entre les villes ACV et leur environnement régional ainsi qu’avec leur bassin de vie
Une réflexion inaboutie sur les compétences des intercommunalités concernées par le
programme

Nos propositions :

=

=

Proroger le programme au-dela de 2026 en menant une réflexion sur le role des villes
moyennes vis-a-vis de leur environnement régional.

Inciter les intercommunalités comprenant une commune ACV a adopter un plan local
d’urbanisme intercommunal.

Mieux articuler les axes « commerce » et « mobilité » afin de renforcer I'attractivité
des centres-villes en facilitant l'accés aux commerces, notamment via le
stationnement, les transports en commun, les mobilités douces, ainsi que les liaisons
avec les couronnes urbaines et périurbaines.

QLT @
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Les apports financiers de I’'Etat et de ses partenaires ont un
effet accélérateur mais les projets sont majoritairement

financés par les collectivités

Trajectoire des engagements financiers ACV depuis 2018

11 574 892 026

12 000 000 000

10 000 000 000

8 000 000 000

6 075 201
6 000 000 000
3 861038
4 000 000 000
21004384

2 000 000 000
293 062 010
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11 COMITE D’EVALUATION ET DE CONTROLE DES POLITIQUES PUBLIQUES

» LaBanque des Territoires : des subventions a l'ingénierie, des préts et des investissements

+ Les subventions a l'ingénierie, levier essentiel au lancement des projets locaux Evolition de [aconsommation aufl du programme e ke)
+ Des préts et investissements aux régles de rentabilité assouplies / '
— 89,5 millions d’euros de crédits d'ingénierie. 1600 060
- 2,2 milliards d’euros de préts au secteur public local o ,

- 2,8 milliards d'euros d'investissements engagés, répartis entre qm}u‘/
561 millions d'euros de I'établissement public et 2,2 milliards
d'euros de CDC Habitat au profit tant de la construction neuve que 4963307
de la réhabilitation de logements. N gt
» LAnah : des aides de droit commun fléchées vers les =~ %870 s
communes ACV

sipgap oo M2
181 740

74530 80728  E9488

HI1E FnL ] 01 2022 0E3 oo4

— T — LS SAENGE  —p

» Action Logement : un partenaire apportant majoritairement des préts mais une proportion non
négligeable de subventions
+ Un investissement de 2.5 milliards d'euros
+ Une offre de financement en constante adaptation aux besoins des collectivités

> Des dotations de I'Etat redéployées
» Des projets ACV qui restent majoritairement financées par les communes et EPCI
» Des effets de sélection induit par la dimension partenariale des financements.

Nos propositions :

= Garantir la visibilité pluriannuelle des engagements financiers de I’Etat dans les projets Action
cceur de ville des communes et intercommunalités.

= Flécher les dotations étatiques vers les villes en forte déprise démographique, économique et
immobiliére.

= Reéduire le nombre d’appels a projet et a manifestation d’interét.

Q6T ©
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COMITE D’EVALUATION ET DE CONTROLE DES POLITIQUES PUBLIQUES

Des résultats prometteurs, surtout en matiere de logement,
mais un impact difficile a évaluer

» Un cadrage qui souléve des interrogations
Un objectif flou
Une logique d’attractivité peu adaptée aux villes moyennes

L'extension du programme aux entrées de villes : une évolution du sens de l'objectif de
revitalisation

Une transversalité a géométrie variable.

» Un programme qui recueille la satisfaction des €élus comme des habitants

- 55 % des habitants des communes ACV connaissent le programme et parmi eux, 77 % le jugent utile.

- La vitalité et le dynamisme de leur centre-ville est un sujet pour 67 % des habitants des communes
ACV contre 60 % dans la France entiére.

- 74 % d’'entre eux considérent que la revitalisation du centre-ville doit faire partie des priorités dans le
cadre des élections municipales de 2026.

- 91 % des habitants des villes ACV estiment qu’au cours des cing derniéres années, des travaux ont
ete réalisés dans leur centre-ville.

- Entre 2022 et 2023, la fréquentation des centres-villes ACV a augmenté de 8 % et 64 % des
habitants des EPCI| comprenant une ville ACV se sont rendus au moins une fois par mois dans le
centre-ville de la ville principale.

Q0C @
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» Des réalisations notables en matiere de réhabilitation de I'habitat ancien, malgreé I'insucces
du dispositif Denormandie

+ Une accélération du recours aux OPAH-RU : 287 000 logements rénovés grace aux aides de I'Anah.
Une contribution majeure d’Action Logement : 28 000 logements réhabilités ou realisés.

+ Le Denormandie, un dispositif méconnu, complexe et peu attractif : environ 1 500 opérations réalisées.

+ Des résultats difficiles a interpréter :

- Un marché immobilier dynamique entre 2018 et 2023 (augmentation de 2 % dans les villes
ACV contre baisse de 1 % par an au niveau national)

- Un taux de vacance des logements stabilisé a 4,7 % entre 2020 et 2023.

- Un impact du programme difficile a distinguer des effets de tendances sociétales plus
profondes, potentiellement confirmées ou accélérées par les confinements sanitaires.

Notre proposition :

= Réformer le dispositif Denormandie en le simplifiant, en assouplissant ses conditions
d’eligibilité, en accroissant sa notoriété et en I'étendant aux locaux commerciaux.

10
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Des défis :

- La concurrence des hypermarchés et de la grande
distribution,

- La déprise démographique,

- La montée en puissance du commerce en ligne.

Les habitudes de consommation des habitants
des communes ACV :

- 85 % des habitants de ces villes pensent que faire ses
courses en centre-ville est un acte citoyen et 61 % font
leurs courses en centre-ville quand ils vont s’y promener,

- Cependant, 79 % des habitants font leurs courses dans un
centre commercial de périphérie, notamment en raison de
la simplicité d'accés en voiture a ce type de lieu.

Un soutien indirect via la politique d’habitat et
d’aménagement

- L'opération de revitalisation de territoire, outil de
redynamisation commerciale,

- 4 mesures du plan de relance : aide a lingénierie,
financement des managers de commerce, fonciéres de
redynamisation et fonds de restructuration des locaux
d'activité (FRLA),

- Des dispositifs fiscaux peu utilisés : la taxe sur les
surfaces commerciales et la taxe sur les friches
commerciales,

- Un élément de contexte majeur : limpact des

confinements sur e développement du commerce
électronique.

Le volet commerce du programme :
de nombreuses actions mais des
résultats mitigés et difficiles a
mesurer

s ’ .
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Des résultats mitiges :

Une baisse de la vacance dans les villes ACV depuis 2017 mais des résultats trés variables selon les territoires : la
vacance commerciale diminue beaucoup moins dans les villes en déprise démographique.

Vacance commerciale Villes non ACV Villes ACV Différence de taux de
vacance villes ACV vs.
Non ACV

2015 6,4 % 9.9 % 35%

2016 7.3% 10,9 % 36 %

2017 7,7% 11,3 % 36 %

2018 8% 12 % 4 %

2019 85% 12,4 9% 39%

2020 9,2 % 12,9 % 37%

2021 8,9 % 12,1 % 32%

2022 8,3% 114 % 31 %

2023 8,7 % 12,1 % 34 %

Nos propositions :

= Assouplir les délais d’application de la procédure de suspension d’autorisation d’exploitation
commerciale. Pérenniser le financement des managers de commerce et assurer leur
professionnalisation.

= Réformer la taxe sur les friches commerciales en réduisant a six mois le délai a compter
duquel elle s’applique, en augmentant son taux de la taxe et en permettant aux communes et
EPCI de la restreindre a certains types de locaux ou a certaines parties de leur territoire.

= Expérimenter un mécanisme de régulation des loyers des baux commerciaux. 12
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Un impact difficile a évaluer :

+ Des actions qui restent tributaires de la situation locale : volontarisme des municipalités, état de la
réflexion aux niveaux communal et intercommunal, bonne coopération entre communes et
agglomérations, moyens de la commune, capacité a mobiliser des financements, moyens humains et
techniques nécessaires pour recourir a des procédures complexes.

+ Une démarche d'évaluation prévue des le lancement du programme mais des outils d'évaluation
perfectibles : des difficultés a assurer un suivi consolidé en matiére de commerce, un manque
d'indicateurs d'impact, nombre réduit de communes ayant entrepris une démarche d'evaluation.

+ Les effets ambigus de la crise sanitaire

+ Une analyse d'impact devant prendre en compte un faisceau d'indicateurs : 'amélioration de la
qualité de vie des habitants des communes ACV, le renforcement du réle des villes moyennes comme
moteurs de développement économique et comme noyau d'attraction de nouvelles entreprises et la
qualité de la collaboration entre les acteurs.

Nos propositions :

= Améliorer les outils de suivi du programme ACV.
= Inciter les communes a évaluer leurs projets ACV locaux.

= Améliorer la pertinence des indicateurs d’impact nationaux et renforcer la coordination des
producteurs de données.

13
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Un programme a mieux coordonner et a compléter :

+ Un programme & mieux articuler avec les autres politiques publiques territorialisées et notamment avec le programme
Territoires d'industrie, la question du logement étant au croisement des deux programmes ;

+ Assurer une meilleure articulation entre les acteurs du commerce ;

+ Intégrer des axes d'accés aux soins, de formation (écoles de formation et antennes universitaires) et
d’accompagnement social,

Nos propositions :
= Assurer la pérennité des postes de chef de projet.

= Assurer une meilleure coordination des services déconcentrés impliqués dans le
programme.

= Assurer un pilotage interministériel du soutien au commerce de proximité et inscrire tous les
outils financiers de ce soutien dans une stratégie globale et coordonnée.

= Assurer une coordination entre les actions des communes ACV et celles des régions, chefs
de file en matiére économique ; Garantir une meilleure coordination entre les différents
éechelons d’intervention de la puissance publique en soutien au commerce de proximité dans
les villes ACV.

14
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INTRODUCTION

Le 5décembre024, le Comité @valuation et de contréle des politiques
publiqgues (CEC) a insiira son programme de travail, @nltiative du groupe
Ensemble pour | a R®publique, une ®val ue
et a désigné comme rapporteurs Mlien Gokel (Saalistes et apparenfggt
Mme Sandra Marsaud (Ensemble pour la Rémuid).

Jadis percuescomme échelonsssentiels dune armature urbaine
équilibrée, les villes moyennes onpeu a peuété reléguées a la fin des
Trenteglorieuseset avec la désindustrialisatioa Icarriereplan des politiques
déaménagement du territoirmu profit des métropoles mises en avantomme
territoirescompétitifs a IBéchelle mondiale A partir de 2010 et surtout entB914
et2017, sousdmpulsion des élus locawet a la faveur de lmnédiatisation de
discours sur Babandon des territoires non mogtolitains, la question des villes
moyennes revient peu a peudartire du jour de la politigueG@ménagement du
territoire.

Lanc® en 2018, @CE\) esoum pragramnme trdnsversal | | e
visant a la revitalisation des villes moyennes exemasfonctionsde centralité sur
leur territoire.A la fois décentralisé dans son application et déconcentré dans sa
gestion, ACV agit sur cing volets Idabitat, le commerce, la mobilité,
|Gaménagement déelspace public et la valorisation du patrimoinesefin, IGacceés
aux services et le cadre de vie.

La premiére question évaluatisaulevée par les rapporteurs en début de
mission était de déterminer dans quelle mesuresta des communesiblées
comme b®n®ficiaires du pr otgpertmenteela Act i o
deuxieme question évaluative visait a determdears quelle mesure lesoyens
alloués par &tat et ses partenaires financiergaient permis dapporter une
plus-value aux politiques menées localemepbur revitaliser les centraslles et
guel avait été Idmpact de la dimension partenariale du financement du
programme sur les cagtés financieres des commundsnfin, le troisieme
ensemble de questions évaluativesdait a analysdes actions engagées pour
répondre a lobjectif de revitalisation au fondement du programragdans quelle
mesure cet objectdvaitéte atteint

Pour répondre a ces questions, les rapporteurs se sont appuyeés sur une revue
de littérature, des auditions, des contributions écrites, une emgué&peestionnaire
auprés dun panel de chefs de projet des déplacements dans quatre villes
bénéficiaires du programme.
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Au terme de leurs travaux, les rapporteurs relevent qlee miogramme
Action ciur de v iatcéléatewmes®roj@s connmuna@rde t a b |
revitalisation des villes moyennel (le large ciblage des communes bénéficiaires
implique une adaptabilité du programme aux enjeux locdix Les apports
financiers de@tat et de ses partenaires exercent un déitrainemensur des
projetsrestantessentiellement financés par les collectivités locale¥. Enfin, les
résultats enregistrés sont notablesurtout en matiere de logement, moins en
matiére de commerdemais leur impact est difficile a évalugY().
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. UN PROGRAMME TRANSVERSAL ET PARTENARIAL

Consécutif awetour des villes moyenneséordre du jour de la politique
déaménagement du territoird) |, | e programme Action c¢ci
fondé sur unapproche thématique transversalet uneméthode de financement
partenariale (B). Se présentant comngela fois décentralisée et déconcentrge
cette politigue publique plade maire et son équipe municipalea u  cde lar
définition du projet de revitalisatiadu territoire (C). Afin déatteindre dobjectif de
revitali sat ivikes mogeares, le pragrasmméappuie sur plusieurs
outils legislatifs et fiscaux au premier rang desquefspéeration de revitalisation
de territoire (ORT) et le dispositif fiscafidvestissement locatif Denormand()(
Enfin, ACV se veut fondé surne approche innovante et expérimentalales
projets urbainsg).

A. LE RETOUR DES VILLES MOYENNES A L@RDRE DU JOUR DES
POLITIQUES DAAMENAGEMENT DU TERRITOIRE

Longtemps percuescomme des« niveaux essentiels @ne armature
urbaine équilibrée favorisant facces a IGemploi, aux services publics et
administratifs et aux équipements$?, les villes moyennes ont progressivement été
releguées, a la fin des Trente glorieuses,|Garriereplan des politiques
déaménagement du territoimu profit des métropoles misesen avantcomme
territoirescompétitifs a I@chelle mondiale

A partir de 2010 et surtout ent?®14 et2017, sousdmpulsion des élus
locaux et a la faveur de lmédiatisation de discourssur Babandon des territoires
non métropolitains, la fracture territoriale » et la «France périphérique, la
guestion des villes moyennes revient peu a peabrdre du jour de la politique
déaménagement du territoire.

1. Des villes moyennes en proie a des difficultés cumulatives

Comme lerappelle la géographdulie Chairaqui® i auditionnée par la
mission dévaluationi , les années 20iht étémarquées par désnsions entre les
élus locaux et les gouvernements successitenduisant les premiersralayer
dans les médiasles difficultés de plusieurs ordres

i la réduction des transferts financiers de dEtat vers les collectivités
locales etlestransformations de la fiscalité locale

(1) Julie Chouraqui,Les villes moyennes francgaises, diversité, spécificités et action publique en contexte de
déprise urbainethése de doctorahttps://ecm.uniparisl.fr/nuxeo/site/esupversions/65c011li8a4e90
90784b4f6552dd1c

(2) Op. cit.



https://ecm.univ-paris1.fr/nuxeo/site/esupversions/65c011b3-1fea-4e90-9078-4b4f6552dd1c
https://ecm.univ-paris1.fr/nuxeo/site/esupversions/65c011b3-1fea-4e90-9078-4b4f6552dd1c
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I |Gérosion de &offre de santé des villes moyennes

I la fermeture de services publicxonsécutive da révision générale des
politiques publiquesRGPB etla dégradation des services ferroviaires

I léexclusion de certaines villegentres de la gouvernancedes
établissements publics de coopération intercommunal&PCl) auxquels elles
appartiennenpar collusion devilles rurales

I le poidsdescharges de centralitésupportées par les villesentres

I les difficultés commerciales des centredles, appréhendées comme
« symptdme ou révélateur de leur abandon politigue

Ces difficultés commerciales

I prennent la formedn recul du commerce indépendantwu profit des
grandes enseignest dun accroissement de la vacance commerciatians les
centresvilles ;

I sGexpliquent par ldaible régulation des implantations commerciales
périphériques, consécutive au vote de la loi de readsation de @&conomie
en2008 et durehaussemendu seuil de surface, de 300 ®A0metres carrés,
au-dela duquel une autorisatiodmplantation commerciale est requise

I sont source @talement urbain et dune dégradation du paysage des
entrées devilles.

Le déclind es ¢ 1 ur s@expigee ava fbid pala dispersion de
IGhabitat et des activites économiques et commerciarepeériphérie, par le
développement de Igrande distribution et par Idtilisation de lavoiture
individuelle comme mode el déplacement majoritairea présencegdans certains
c 1 8 de villes moyennesde grands ensembles dégradéksouvent pergus
comme peu attractifs contribue aussi adxodeurbain eta la périurbanisation
autour des villes moyenneguitte a ne plus pawir se passer de leur voiture pour
se déplacer, les ménages préferent se loger en périphérie dans des maisons
individuelles plus spacieuses, entouréegurd jardin et situées dans un
environnement plus agréable.

Les centrewilles des villes moyennes saibrs en proie a un sentiment de
déclassement,édbandon et de paupérisation. Souraend certaine défiance de la
population des villes petites et moyennes, ce sentiment est emprédidedegue
bien davantage que pour les villes moyenheaucoup a étfait pour les quartiers
prioritaires de la politique de la ville
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2. Ldnstitutionnalisation du probléme entre 2014 et 2017

Sousla présidencele Francois Hollande, des mesuréscdompagnement
a la revitalisation des centrgiles des villes petites et igennes sont adoptées
parmi lesquelles

i laloi n°2014626 dul8juin 2014 relative a €artisanat, au commerce
et aux trés petites entreprisgsi, face ayprobleme ddd&talement commercial
périphériqgue anarchique, renforce la place des collectivitégchles dans les
commissions départementales@ménagement commercial (CDAC)élargit les
possibilités de recours almoit de préemption commercialet créeun contrat de
revitalisation artisanale et commerciale

i lGappel a manifestation dintérét Centresbourgs (2014) du
Commissariat général &balité des territoire€CGET), démarche expérimentale
déaccompagnement de projets globaux de revitalisation lmmirgs» ruraux ou
périurbains

i en 2015, laéforme des regles @acces adonds dintervention pour les
services, fartisanat et le commerce(FISAC) et ldnstauration, au sein donds
de soutien a dinvestissement local (FSIL) daune enveloppespécifiguement
dediée a la revitalisation desntresvilles des villes moyennes

i en 2016 |Gélaboratiorde trois rapports remis au Gouverneniént

Si IGlaboration de ces rapports traduit la volor@@&dompagner les villes
moyennes dans la conduite de projets de revitalisation de leur-udietiréeur
portée est néanmoins limitée non seulement par@desurvient en fin de mandat
présidentiel mais aussi parce que pegitiques daaustérité budgétaire et de
métropolisation sont renforcées durant cette periode.

3. Le rble précurseur de la Caisse des dépdts et consignations :
l6nstauration d@ine offre adaptée aux villes moyennes

Parallelement a cette inflexion de la réflexion et du discours politiques, la
Caisse des dépodts et consignation€CDC) adapte progressivement son
organisation et son offrea destination des villes petites et moyennes, en lien avec
|@nstitut pour la ville et le commerce éksembléeles communautés de France.
Entre2014 et2017, elle oriente progressivement son action versolgien a
IGngénierie et & Ginvestissement public local non seulement elle participe a des
dispositifs étatiques commedppel a manifestationddtérét «centresbourgs»
mais ellese dote aussi de ses propres outpisur accompagner la revitalisation des
centresvilles des villes petites et moyennes a partir de fin 2015, intitulés

(1) Le premier, du CGET, intitulRegards croisés sur les villes moyennes : des toijestdiversifiées au sein
des systémes territoriaube deuxieme, du Conseil général @nlvironnement et du développement durable
(CGEDD) et dedinspection générale des finances, karrevitalisation commerciale des centiéites et, le
troisieme, dédancien sénateur et maire de Chinon Yves Dauge, inffalé national en faveur des nouveaux
espaces protéges
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«Démonstrateurs (10villes moyennes), &entresviles de demair &
« Centresbourgs de demais.

Avec lesconventions «Centresvilles de demain», la CDCpropose aux
villes moyennes des solutions de financement leur permetfélabdrer ou de
concrétiser des projets dedymamisation de leur centxdlle. Cet appui prend la
forme depréts, dinvestissementslans des structures tfitconomie mixteet de
financementou decofinancementd@tudes stratégiques dadsistance a maitrise
déouvrage. En 2017, 53villes sont déja ignataires d@une convention
« Centresvilles de demain» et 16villes, dune conventionc Centresbourgs de
demain». A partir de cette date, il eshvisagé, en interne, @&largir le dispositif
« Centresvilles de demain» a 120villes, avec une enveloppkdiée dun milliard
déeuros.Un travail est réalisé avedrstitut pour la ville et le commerce pour
sélectionner les 120villes ciblées a partir de l@ombinaison de différents
indicateurs de fragilité: évolution démographique, vacance du logement et
commerciale, niveau de chGmage, niveau de pauvreté, acces aux soins, part des
revenus liés au tourismea politique de la villexerce ainsi une certaine influence
dans ce travail de définitiortghe géographie prioritaire.

4. Lelancement du programme Action ciur de ville par | e
en 2017-2018

Lamportance symbolique que revétent les villes moyennes dans le discours
politiqgue sera aisément illustrée par une prise de parole du Président de la République
lors de la premiere conférence des teings organisée au Sénat le judlet 2017.

Extraits du discours du Président de la République a la conférence des territoires
du 18juillet 2017 au Sénat

« Cest parce que je suis conscient de certains défis siéuiation de déclassemedes
villes moyenneet de leur ruralité que je veux justement que nous puisstMssnspirer
de ce qui a été fait en@dutres temps de maniére fort a propos pour les villes avec
IGANRU. Cette idée a été portée paéadtres que moi en particulier dans les temps
récents decampagne et je pense quist une bonne idée densidérer &opportunité

déune agence nationale de la cohésion des territoir€gtte agence aurait vocation g
travailler en lien direct avec les régions parceitjne sagit pas de recentraliser ce qui
a éé donné a certaines collectivités et donc ce doit étre une agence la aussypuke

nouveau qui travaille en lien direct avec les régions, qui pgagpuli en particulier en

ingénierie publique indispensable dans le rural et dans les territoires less plu
périphériques et qui crée une logiquegléchet unique et de simplificationle projets
pour |l es territoires rur aux, l es vi|lles
moyennes, la priorité est dedonner vie aux centresilles, je souhaite a ce t# que le
gouvernement engage une action renforcégagtsversalepour relancer éemploi, le
commerce, le logementreimettre descentre¢si | | es au ciTuw. de || eur

Ce discours fait écho aux discours sur laagture» territoriale pointant
IGmportance des moyens accordés aux banlieues des métropoles au détriment des
campagnes et des villes petites et moyennes qualifiéepétghériques. Pour la
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géographe précitédans le discours du Présidenta«création de PANCT implique
unrééquilbrage une correction de ce qui est percu comme une injustice puisque les
villes moyennes et les espaces ruraux vontdgités de leur propre agencde la
méme maniéere queAINRU estdagence des quartiers prioritaires de la politique de la
ville des m#&ropoles. Le discours soulignéeanblée quedANCT participera, avec les
régions, a structurer uri@action renforcée et transversale pour les villes moyénnes

Le programme est ensuite annoncé par le Premier ministre lors de la
deuxiéme conférence dearitoires a Cahors en déceml2@l7 puis lancé en
mars2018 par leministre de la cohésion des territoirdacques Mézard, ancien
maire dAurillac. Une instruction du 1fanvier 2018 précise que les villes
bénéficiaires seront des villes moyennes jouantdl@ de pdles @ttractivité,
situées en dehors du perimétre des meétropoles et dans lesquelles une action de
redynami sation du ciur de ville est n®c

En
REPUBLIQUE
FRANGAISE
Liberté

Lgalité
Fnaterasts

244

communes retenues dans le
programme Action coeur de ville

Zoom lle-de-France j
Dise
Yvelines

Nemaurs - Ajaccio
- ‘
Sources : ANCT, 2024 ; IGN, 2024 + Réalisation : Cartographie PADT ANCT 12/2024

Source At l as nat i on al¢®trihasttei2@4, ANCllainombdeale Wlies la,Iges, étédamené a 243)

B. UNE DEMARCHE DE PROJET PRESENTEE COMME ASCENDANTE, A LA
FOIS DECONCENTREE ET DECENTRALISEE

Le Gouvernement a con¢cu |er ogr amme Act i commec i ur
national, transversal, partenarial, décentralisé et déconceh#st fordé sur des
projets élaborés par chacune de&34i1 et désormais243® 1 villes moyennes et
leurs intercommunalités, projets au profit desquels des outils et financements

(1) 234communes ont été sélectionnées lors du lancement du programme en 2018 puis onze supplémentaires
en2023 lors de dactell du programme Depuis, deux communes ont quitté le programme de sorte que
243communes sont aujoudid u i |l abelli s®es Action ciur de ville.
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proposés par €Etat et trois partenaireggeuvent étre mobilisésLe maire est ainsi
placé au centre du dispositita gestion étatique du programme fait intervenir
trois niveaux: le niveau central (ANCT) mais surtout deux niveaux déconcentres,
la région et le département.

1. Lemaireetsonéquipeau ciur du dispositif

La Cour des comptes $muligne dans son rappoidgdaluationconsacré au
programmela gouvernance@CV « privilégie I&&chelon locabk. Ce sont le maire
et son équipe municipale qui assurenpiletage stratégique @ chaqueprojet
ACV communal. lls sappuient pour ce fairais un «chef de projep assurant un
pilotage opérationnel et éventuellement sur unmanager de centnélle » ou
« manager de commereelL Gntercommunalité a laquelle appartient chaque ville
ACV estétroitement associéau projet territorial, ce que n@atalise éapprobation
de la signature de chague convention ACV par les assemblées délibérantes de la
ville et de la structure intercommunale dont la ville fait partie.

a. Le chef de projet « chef dorchestre» ou «couteau suisse, pilote
opérationnel duprojet communal

Le maire de chague commune ACV est assi@ta dhef de projet assurant
le pilotage opérationnel du projet pour le compte de @xécutif. Ce chef ou
directeur de projet travaille conjointement avec le manager de cafgre lorsque
ce denier existe faute de quoi il peut également jouer ce réle.

Atout majeur du programme, fimancement du postede chef de projet est
assure annuellement péhgence nationale déiabitat (Anahj hauteur de 50%,
dans la limite de 80000euros de subvetion par an, comme le prévoit une
instruction de®nah relative au financement des chefs de projet

Le chef de projet peut étfenctionnaire ou contractuel généralement de
niveau bac+4 ou lac+5 selon les informations recueillies par les rapporteurs en
auditions ainsi que dans une enquéte menée par la miséalwhtion en
avril 2025 aupres @ne vingtaine de villes bénéficiaires du programme. Si la
plupart des chefs de projet sont des femmes, leur profil académique est tres variable
(urbanisme, économi, hi st oiree) .

Cet agentcoordonne les différentes thématiquegintervention définies
dans la convention de programme. En phase opérationnelle, il a pour mission de
mettre en application et desuivre les partenariats financiers, aeobiliser et
déanimer l@nsemble des partenaires opérationnels et des intervenants de
|Gopération, @& laborer et dappliquer une stratégie de concertation avec les
habitants, @assurer une fonctiondappui et de conseil aupres des instances
décisionnelles du maitredmuvrage et,enfin, dassurer lesuivi, le bilan et
|Gvaluation du projet ACV. Il est aindidnterlocuteur privilégié des acteurs du
programme, et en particulier des services déconcentréktaé lll rend compte
des avancéedu projet communal, doénticiper lesdifficultés posées par sa mise
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en application et organisepaogrammation annuelle des besoins de financement
de la commune. kssure la bonne exécution de la convention ACtbnclue par
la ville moyenne qui@emploie. Le chef de projet est ainsi sucosssient le «chef
déorchestre», le «couteau suisse et la «cheville ouvriére> du programme.

Il ressort dedensemble des auditions et déplacements des rapporteurs que
|Gnstauration des chefs de projet AC¥@nsidérablement augmenté la force de
frappe des collectivittsméme si ces postes sont exigeants, requpynalence
et capacité a coordonner les servicesde la municipalité voire de
|Gntercommunalité et les partenaires financiers du programme.

b. Le managerdecommerce, responsable du volet comwial du projet

A partir de 2020, dans le cadre gian de relance pour les commercants,
artisans et indépendan#giopté a la suite du premier confinement sanitaire, il a été
proposé aux communes ACV tofinancement dun poste de manager d
commerce pendah deux ans, a hauteur de 2000euros par an Comme le
rappelle la Cour des compt@s «ce poste,inspiré dexpériences menées en
Belgique et en Grand@retagne avait déja commencé a se mettre en place dans
certaines communes en France, notamment pamasurer un lien avec les
associations de commer - amgrogranome FIGA&r er | a

Les managers de commerce se voient confier une double mission
|Gtablissementdn diagnostic de la situation commercialele la commune et un
role ddnterface entre les différents acteurs locaux services de la commune,
associations de commercants, riverains, professionndisuedbilier commercial,
partenaires financiers, chambres consulaires. Le manager de commerce est ainsi
responsable de daxe «développement économique et commeree du
programme, contribuant a lui donner une plus grande visibilité et a mieux structurer
|Gaction de la commune. SeldAssociation des maires de France, citée par la Cour
des comptes, ka plusvalue de ce poste estudignée par une tres grande majorité
de communes et «son rble a également été mis en avant lors des Assises du
commerce dans la mesure ou il perm&tsgurer le pilotage local des mesures du
plan de relance (ingénierie, solutions numériques) et ddecativités (aides a
|Gmplantation, opérations foncieres)

c. Ldmplication obligatoire dedintercommunalité

Les conventions AC\oivent impérativement étre signées [@assemblée
délibérante dedétablissement public de coopération intercommunale (EGRI)
releve chaque commune ACV.

Dans les faits, ces EPCI sont impliqués dans les projets ACV selon
guatremodalités dans Igphase initiale de dialogueentre la communeentre et sa
structure intercommunaléappartenance en vuéthborer un diagnostiederritoire;

()La politigqgue de |1 6£tat e nrappatihématiguedde la Caundescoropees, de pr
septembre023, p.31.
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dans le cadre dEingénierie de projet; dans celui de lanobilisation de leviers
financiers et fiscauxet dans le cadre dénteraction possiblei et idéalement, de la
synergiesc entre Acti on Cc TGautres mragramwnesltelsequee t d
Territoires d Gndustrie, Petites villes de demairfPVD) ou encore lesontrats de

relance et de transition écologique

Le programme Petites villes de demain

Egalement piloté paPANCT, le programme Petites villes de dém@VD) a été lancé
en octobre2020 afin de soutenir les communes de moins déhabitants jouant un
réle de «petites centralités dans & dynamique localeafin de revitaliser leurs

centresvilles, déaméliorer eurattractivitéet leur rayonnement, denforcer les services
aux habiantsetdéaccompagner les trajectoires de transition écologique des coIIecti\Wités

En outre, dans le cadre dadtell du programme (2022026), qui a élargi
le périmetre @ction des projets ACV aux entrées de ville (ofra), les élus
intercommunawont davantage été intégrés a la gouvernance et au pilotage du
programme puisque ces entrées de villgudl faudrait plutbt appeler entrées
déagglomération sontsouvent situées en dehors de la villeentre ACV, dans le
périmetre daune commune membre dédntercommunalité et guintervenir dans
ces zones suppose de définir une stratégra@hagement &lchelle dibassin de vie

2. LAgence nationale de la cohésion des territoires, pilote du programme
a l@chelon national

A la différence dedAgence nationa pour la rénovation urbaine (ANRU),
crééeexnihilo pour assurer@pplication du programme nationde rénovation
urbaine(PNRU), [GAgence nationale de la cohésion des territoires (ANCT) est née
de la fusion, par la loi 2019753 du 23uillet 2019, duCGET, de éEtablissement
publicdéaménagement et de restructuration des espaces commerciaux et artisanaux
(EPARECA) et dedAgence du numérique.

LOANCT estléopérateur de (Etat chargé du pilotage et du suivi des
programmes nationaux de revitalisation du territoire , cGestadire non
seulementédhct i on ciur de vil |l e demans deaties S i d e
politiques nationales. Au sein d@ANCT, le programme ACV est confié a une
équipe resserrée, issue du CGEThargée de missions de suivi @rmmation des
partenariats, du financement, des procédureseplarting et des évaluationis la
gestion méme du programme étant déconcentrée. Composée de six personnes, cette
équipe de direction de programnoeordonne dapplication opérationnelle du
progamme, en assure le suivi é&valuation, en lien au niveau national avec les
ministéres concernés, mais aussi au niveau local avec les élus, les services
déconcentrés déHtat et fensemble des partenaires. Le directeur de programme
réunit bimensuellemeémn comité de pilotage natiorf&l

(1) Complétant ce dispositif, un comitéodentation, dont la composition est analogue au comité exécutif mais
qui associe également des fédérations professionnelles et des experts, exerce un rble plus prospectif, en
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L BAgence nationale de la cohésion des territoires

Etablissement publiccrééle 1% janvier 2020,8ANCT a pour objet de faciliter les projets
des collectivités en déployant des dispositifsHalt en faveur de la cébion territoriale
et en facilitant d&acces des petites collectivités @ngénierie. En créanttANCT, le
Gouvernement affirmait la volonté politique fortéud retour de I&Etat sur les
territoires et avait pour objectif @ssurer umenouvellement de éaction de IEtat en
faveur des villes petites et moyennes ainsi que des territoires ruraux. Comme le rappelle
la Cour des comptes dans une communication a la commission dese$irégin Sénat
publiée en févrieR024Y, il stagissait @« impulser un nouvaamode de conduite de la
politique daménagement du territoise partant des projets des collectivités dans une
approche ascendant@renant en compte la spécificité des situations locales.

Si IGtablissement est issu de la fusion du CGET,88gdnce du nonérique et de
IEEPARECA dautres entité$ telles que @ANRU, 16Anah, PAdeme et le Ceremia
conservent leur autonomie tout en ayant conclu en 202tfbdgsntions pluriannuelles
avec BANCT @,

L éarticle L. 12311 du code général des collectivités tetoriales énumeére les missions
de kagence (ingénierie, mise en application de programmes nationaux en matiére
déaménagement durable et de cohésion des territoires, aide a la conception|et au
déploiement de projets de territoire, aménagement et restrimturdés espaces
commerciaux et artisanaux, coordination @eilisation des fonds européens structurels
etdi nvesti ssement é) . LGMNCT poatidinegrande diversitthen ®e s p
allant du pilotage de la politique de la ville au haut débit@tcaes numérique en passant
par le soutien a la ruralité et aux zones de montagd&\CT est également autorité de
coordination pour la gestion des fonds européens.

Véritables «vitrines » de kagence les programmes nationaux structurent son
organisatio : la Cour des comptes souligne que ces programmes fournissent un c¢adre,
une méthode etdhgénierie nécessaires a des projets territoriaux congus par| les

collectivités. lls visent a concilier des objectifs identifié€telle nationale avec leg
priorités propres a chaque territoire et portées par les élus loéappasentant dés lors
a deslabels Les élus locaux ont une bonne connaissance et une vision positive des

programmes déployésanstoutefoisforcément faire le lien avecdentité qui les porte.

échangeant sur les mesures nouvellesceptibles de consolider et@hrichir le programme et ses
perspectives @volution

(1) https://lwww.ccomptes.fr/fr/ldocuments/6849% Agence nationale de |l a coh®sio
conmlider, exécution 2022022,communication de la Cour des comptes a la commission des finances du
Sénatfévrier 2024.

(2) Ces documents précisent les conditions dans lesquelles ces opérateurs participent au financement et a la mise
en appli castisounr ddeasc ttieornr i t oires 0% interviemt | 6ANC"
contribution des partenaires aux programmes nationa
sur mesure des projets des collectivités locales et la @iffukes connaissances. Cependant, ces opérateurs
ont une autonomie structurelle et rel vent déautr es
territoires.
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Les nombreuses politiques animées GANCT nécessitent un accompagnement des
collectivités qui ne peut pas étre assuré par ses seuls sdrdoegpte tenu de leurs
effectifs limités. Sa présence territoriale est assurée par les préfets de départgment
délégués territoriaux dégence. Comme le souligne la Cddmplication variable des

préfets dans cette mission est susceptitiieduire deglifférences de traitement entre

territoires . Aucun moyen spécifiquedm été prévu pour les épauler dansecatission,

hormis 16chargés de mission territoriawor, «la décentralisation et la réforme de
|Gadministration territoriale de @&tat ont non seulement entrainé une diminution des
capacités des services déconcentrés en mat@ssidtance technique @ingénierie de
projet mais aussi une réduction significative des effectifs @&iatl au niveau
départemental. Les fonctions confiées au délégué territorial et & son équipe sont pourtant
lourdes lorsg@éelles sont pleinement exercées

Chaque direction dANCT anime une politique spécifique en lien direct avec chaque
cabinet ministériel concerngans veéritable culture commune a@tablissement En
outre, denouvelles missionsont régulierement confiées@dencesans que les moyens
correspondantsi budgétaires comme humain$ soient systématiquement prévus.

3. Une gestion étatiqgue déconcentrée

A la différence dune agence telle quéANRU, IGANCT néa pas de
budget de subventions qdelle distribuerait aux collectivités bénéficiaires
ddActionc T ur d e cettg imisdioa de répartition et de distribution des
subventions est confiée aux administrations déconcentrées.

a. Larégion

A 16chelon régional, le préfet de régienesecrétaire général aux affaires
réegionales $GAR), assist8 daun réferenfACV, assurenle suivi du programme et
validentles demandesadctroi de subventions renseignées par le délégué territorial
de PANCT au sein ds prefectures départementales.

b. Le département

Au niveau départementak Ipréfet délégué territorial de IGANCT, est
signatére, pour le compte dedtat, de la conventienadre passée avec la
commune. Il désigne un référent départemental Geppsiie sur ses services
(directions départementales des territo (RIS T] et souspréfectures) pour apporter
aux collectivitts ACV dexpertise et le conseil nécessairese référent
départemental AC\assure le suivi du programme é&trigagement de certaines
subventions & tat

c. De nouvelles missions a moyens humains déconcentrés constants

Les rapporteurs relevent que le suivi du programi@¥ &st venu &jouter
aux autres missions dévolues a ces administrations territoriale@tdé sans
recrutements supplémentairespour ce faire. lls constatent que les ressources
humaines mobilisées au sein @état, de son principal opérateur et des®vices
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déconcentrésontbien plus faibleau profitdu programme ACV que darogramme
national de rénovation urbaine.

4. Une comitologie a trois niveaux

Les différents niveaux de décision du programme ACV sont chacun associé
a des comités réguliers visamtorganiser les interactions entre les collectivités,
|&Etatcentral et local et les différents partenaires du programme

I au niveau nationalun comité exécutif présidé par le ministre de la
cohésion des territoires et des relations avec les colléstingtritoriales, réunit des
représentants des ministéeres, des partenaires financiers et des assoGi#itioni$ d
définit les orientations générales du programme ainsi que ses modalités de mise en
Tuvre et de sui vi

I au niveau régional, demsmités rggionaux ddeengagemenpresidés par le
préfet de région peuvent egalement étre organisés, réunissant les partenaires du
programme et les services dEtht ainsi que le conseil régional pour faciliter la
mi se en 1 uvr enodabliggtairesgcesaom@s 2gionaux gexistent
pas dans toutes les régiols outre, les préfets de département font le point de
|Gavancement des initiatives locales dans le cadreataiés de dadministration
régionale de &Etat (CAR) ;

I au niveau local, uoomité de pildage local parfois appelé gomité local
de projet», est institué dans chaque ville ACV. Présidé par le maire, il réunit des
élus et représentants dmtercommunalité, le référent ACV désigné au niveau des
services locaux dedftat ainsi que @ensembledes représentants locaux des
signataires de la convention ACV (Banque desritoires, Action Logement
établissement public foncier le cas échgaitt). Pouvant associer, le cas échéant,
des représentants des chambres consulaires, des commercanthatiit@ats, ce
comité local a pour objet de suivi@yancement du projet local de revitalisation.
La fréquence des réunions des comités locaux varie selon les villes et les régions
(1 a 4fois par an). Parallélement, demmités techniquesont organiségar le chef
de projet en fonction des projets et des financements.
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Pilotage local : élabore et met en oeuvre le projet

Equipe de Projet: sous le pilotage Comité technique : prépare les ~ Comité de projet: valide les orientations
du chef de projet, établif, orientations et le plan d'actionen et le plan d'action élaborés par I'équipe
coordonne, suit et évalue le projet lien avec les partenaires de Projet et étudiés en comité technique

Pilotage régional : valide les conventions, engage les financements et suit les

projets

Comité régional des financeurs : coordonne les financeurs, suit les projets, supervise |'évaluation au niveau
régional, Iéve les points de blocage et facilite la coordination entre partenaires

4

Pilotage national : Stratégie et communication nationale du programme,
sélection des bénéficiaires, suivi et capitalisation

Comex: élaboration du programme, sélection des Direction de programme : pilote, coordonne et anime
bénéficiaires, évolution et évaluation le dispositif, en éfroite licison avec les partenaires
Source Gui de du programme national Action ciur ¢

C. DES CONVENTIONS TRANSVERSALES ET PARTENARIALES

Les territoires bénéficiairestflc t i on ciur de vill e se
une convention daune durée de cing ans associant la commune, son
intercommunalité, &Etat, les partenaires financeurs (ofira), et, le cas échéant,
déautres acteurs publics et privés venant apporter leur expertise, leurs financements
ou leur mobilisation loale.

Chaque conventioforme un diptyqueine partieétantdédiée au diagnostic
des principaux enjeux rencontrés dans le cenliee tandis quedautre expose un
projet de revitalisation autour de cingq axes obligatoi@=sprojet @ppuie sur une
stratége de transformation, un plardettion assorti de &ches actions détaillant,
pour chacune @ntre ellesles actions envisagées et un calendrier de mise en
application du projet et des demandes de financement. La convention précise les
moyens de piloige,de suivi et dassociation du public.

En 2020, és convention®ACV ont fait |Gbjet davenantsprécisant les
orientations adoptées &s actions engagées et fixa un périmetre daction
opérationnel appelé périmetréogération de revitalisation dertitoire (cf.infra)
monaosite ou multisites.

1. Des thématiques transversales

_ Chaqgue projet de territoire doit couvrir les cing axes de revitalisation définis
par Etat:

T ltaxel: «De la réhabilitation a la restructurationvers une offre
attractivede khabitat en centrgille » ;
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I lGaxe2: «Favoriser un développement économique et commercial
equilibré» ;

i 1Gaxe3: « Développerdaccessibilité, la mobilité et les connexions

I |Gaxe4d . «Mettre en valeur les formes urbaine@&space publiet le
patrimoine» ;

I et lGaxe5: « Fournir Bacces aux équipements, services public&fére
culturelle et de loisirs.

Comme &indique BPANCT dans son guide du programme ACV (éditky21):
chaque projet de territoire ACV esttobal», agissahsur tous les axes. Il doit permettrg
deréhabiliter et requalifier | Ghabitat privé ancien pour qul réponde aux impératifs et
attentes daujourdhui et étre unalternative soutenable au modéle pavillonnaire et
de faciliter Bacces au logement des ma@es modestes enfin, de renforcer
lGaccompagnement des projets de requalification du bati.

117

Il vise également astructurer le tissu commercial et économique
développement, renouvellement et mixité des activités, traditionnelles comme innoviantes
(managenent de centreille, appui a la transformation numérique des TPE et PME,
développement de nouveaux services @orsommateurs, ne expérienceclient
particuliére, dune offre de produits de qualité, innovants et originaux, mise en valedr de
produits afsanaux locaux, etc;)facilitation de lamobilité et du stationnementen
centreville ; valorisation des atouts touristiques et cultureléveloppement@ne offre
de formation initiale et continue corrélée aux besoins locaux.

Chaque projet de villeait favoriser lamobilité professionnellepour développer
IGemploi dans les entreprises du territoiéer une offre locative urbaine attractive et
adaptée aux besoins des salariés et notamment des jeunes actifs.

Un de ces objectifs majeurs est égaletdéaméliorer la qualité de vie: mixité des
services au public et des commercéxilité des déplacements (modes doux, transparts
innovants, développement de laike intelligente») ; lien social; inclusion, services
publics et au publi¢cultureet patrimoine, sport, espaces verts, propreté

Enfin, lGambition du programme est que les projets Act@nu r de | Vi l
soutiennent la vie locale qualifier les espaces publics et offrir wadre de vie
satisfaisant pour la population, assurer une animates centres, garantir la sécurité en
centreville, proposer une offre de services adaptée aux demandes mais aussi développer
les usages des outils numériques (site internet de produits locaux, services de
conciergerie, utilisation des réseaux sociaudrp@loriser des événements locaux, des
prestations ou des produits, wgfiatuit en centreille, etc.).

Les cing axes thématiques doivent étre parcourus paappreche transversale
en matiéreddnnovation (sociale, environnementale, économique et conantiale,
etc.), detransition énergétiqueetenvironnementale et de promotion de la ville durable
et «intelligente» (smart city. lls snscrivent tous dans une exigence globale de
concertation citoyenne du projet. Les actions proposées doivent &ohénence avec
le projet densemble.

LAANCT précise que ta démarche ACV doit répondre a des objectifs durablets
que les conventions doivent prévoir une évaluation assditidichteurs communs a
IGensemble du programme éndtres, librement déteines.
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L&un des apports majeurs dedtell dGACV, outre Bextension du périmetre
du programme aux entrées de ville et aux quartiers de egtréattention accrue
portée aux objectifs de sobriété foncierégddptation au changement climatique,
de gestia de Beau et de préservation de la biodiversité.

2. Une méthode de financement fondée sur des partenariats

Comme le souligne Julie Chouraquigarchitecture @CV rdmpliquepas
ddntervention directe dedEtat vers lescollectivitésciblées, par exempleosis
forme de transferts financiersdans une logique de politique redistributive qui
allouerait des volumes financiers aux collectivités selon des critéres de péréquation.
Cette politigue consiste au contraire en Haise a disposition @utils et de
reglements favorables a la diffusion@ne démarcheici les stratégies locales de
revitalisation du centreille, ce qui permet de la qualifier de procéduraléEtat
se pose donc davantage comme un acteur stratégiguerigaie les politiques
localesque comra un acteur qui redistribue ou rééquilibre les disparités entre
collectivités locales, dans une posture typique deat stratége» Selon la
geographe, @st bienla contrainte budgétaire, plus q@un véritable choix de
politique publiqgue, qui adicté la dimension partenariale du programme
Actonci ur de vill e.

Les partenaires financierxCV sont:
i la Banque deS$erritoires, qui propose des préts et subventjons
I Action Logementqui propose également des préts et subventions

i 16Anah, opérateur déEtat, dont lesaides sont certes de droit commun
mais néanmoins priorisées dans les villes labellisé&s4¢ i on c1T wr de
signataires dine convention dite @WPAHRU», acronyme désignant les
opérations programmeeéthélioration dethabitat et @ renouvellement urbain.

Les rapporteurs reviennent en détail sur le financement du programme ACV
dans la deuxieme partie du rapport.

D. UN PROGRAMME PRENANT APPUI SUR DES OUTILS LEGISLATIFS ET
FISCAUX

1. Lpération de revitalisation de territoire: un outil juridiqgue de
requalification des centres-villes

En vertu deldarticle L. 3032 du code de la construction et de
|Ghabitation, issu de la lon°® 20181021 du 23hovembre2018portant évolution du
logement, decaménagement et du numérique dite BEhiAN, les opérations de
revitalisation de territoire@RT) ont pour objet la mise espplicationddun projet
global de territoire destiné a adapter et moderniser le parc de logements et de
locaux commerciaux et artisanauxainsi que le tissu urbain de ce territoiraipo
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améliorer son attractivité, lutter contre la vacance des logements et des locaux
commerciaux et artisanaux ainsi que contfhabbitat indigne, réhabiliter
IGmmobilier de loisir, valoriser le patrimoine bati et réhabiliter les friches urbaines,
dans ungerspective de mixité socialejrmhovation et de développement durable.

Ces opérations donnent lieu & um®nvention entre &Etat, ses
établissements publics intéressés, un EPCI a fiscalité propre et tout ou partie de ses
communes membres, ainsi que ®yiersonne publigue ou tout acteur privé
susceptible éhpporter un soutien ou de prendre part a la réalisation des opérations
prévues par la convention. La convention définjirigjet urbain, économique et
social de revitalisation de territoire concerné favorisant la mixité sociale, le
développement durable, la valorisation du patrimoinéretdvation. Elledélimite
le périmetre des secteurs @htervention, parmi lesquels figure nécessairement le
centreville de la ville principale du territoire de@tablissement public de
coopération intercommunale a fiscalité propre signataire. Ce périmetre peut
egalement inclure un ou plusieurs cenirgles diautres communes membres de cet
etablissement et des parties déja urbanisées de toute commune membre de cet
établissement. La convention précise sa durée, le calendrier, le plan de financement
des actions prévues et leur répartition dans les sectanterdention délimités. Elle
prévoit également les conditions dans lesquelles ces actions peuvent étre déléguee
a des opérateurs.

Toute convention ACV peut valoir ORT si elle contient les éléments
obligatoires prévus pde Il de léarticle L.303-2 précité a savoir. sa durée, le
calendrier, le plan de financement des actions prévues et leur répartition dans les
secteurs dntervention délimités. Elle prévoit également les conditions dans
lesquelles ces actions peuvent étre déléguées a des opérateurs.

La conclusion dune conventiord@ORT permet aux communes ACV de
mobiliser des dispositifs juridiques et fiscauxngde périmétre ainsi délimité et
notamment

I la dispense dautorisation déexploitation commercialeet la possibilité
de suspension de projets commerciaux périphériquesafin de renforcer
|Gattractivité commerciale en centvdle ;

I l@acces prioritaire aux aides de @ nah et I&ligibilité au dispositif de
deéfiscalisation Denormandie dansd&ncien pour favoriser la réhabilitation de
|Ghabitat;

i des dispositifs expérimentaux tels que le perndisndver ou le permis
déaménager muklsites, pour faciliteles projets Gaménagement etiarbanisme

I le renforcement du droit de préemption urbain et du droit de
préemption dans les locaux artisanauxpour mieux maitriser le foncier
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I |Gobligation dinformation du maire et du président dERPCI sixmois
avant la fermeture @n service public, pour instaurer un dialogue sur la fermeture
de services publics pour tentdy demédier,

I des dispositions relatives auxhauts dimmeubles> (logements en
centreville situés awdessus des commerces), pour fawriga cohabitation
commerces/habitations dans les immeubles de eeillze

Les conventions ORT permettent ainsi aux communes de faciliter
IGmplantation de commerces et de locomotives commerciales en -uiletre
dénciter a la rénovation de logemerdaciens grace aux aides dérah, a un
abattement fiscal sur les plualues de cession de logements situés dans le
périmetre ORT et au Denormandie dafentien; de limiter Gmposition des
commercants et artisans pour favoriser leur maintien en ealdren les exonérant
totalement ou partiellement de cotisation fonciere des entreff@sds), de taxe
fonciére sur les propriétés baties et de cotisation sur la valeur ajoutée des
entreprises et enfin, de faciliter les projets de construction gracepaumis
ddnnover et au permiscdmeénager muksites.

En outre, selon lairection de dhabitat, de durbanisme et des paysages,
(DHUP), IGORT est susceptibleGapporter de la cohérence aux projets ACV a
|IG&chelle intercommunale et de permettre a des aoremisituées en périphérie des
villes-centres de trer parti de cette dynamique collective &y dlévelopper des
projets structurants, au bénéfice d@rnsemble du territoire intercommunal
Ldoutil favorise «wne approche en mode projet, mobilisant d&teurs locaux
autour dune initiative fédératrice et transversale. Ce dispositif préséatahtage
déagir de maniere coordonnée sur divers domaines tels@abitat, le commerce
et llaménagement, engendrant une véritable dynamique territoriale axées
enjeux communs. Environ deux tiers des ORT des villes ACV incluent un volet
OPAHRU®, incluant donc des actions ambitieuses ciblées sur des secteurs
prédéfinis»

Au 48 trimestre 2024234 communes ACV étaient da® dune ORT, soit
un taux de coverture de 966 :

(1) OPAH de renouvellement urbain.
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CARTE DES COMMUNES ACV COUVERTES PAR UNE ORT , Suee

soit 96% des 245 communes du programme. > ® ® - ®
® _ ® -

Au niveau national, 1 969 communes sont couvertes par une @ ® ® @ ® . ®
ORT. Les communes ACV représentent 12% du total. ® g

Communes signataires d'une ORT

Autre commune bénéficiaire du programme Actica coeur de ville

Commune bénéfinaire du programme Action coeur de ville

ANCT + Réalisation : ANCT pdlo ADT - Cartographie 02/20.

Source Atlas nationalAc t i on ¢ [ANCT 48itemestrée 2024e

2. L@pération programmée dd&@mélioration de Idabitat et de
renouvellement urbain : outil de massification de la rénovation du bati
ancien dégradé

En vertu dédarticl e L. 3031 du code de la construction ede Ihabitation,
les opérations programmee@uahélioration dethabitat (OPAH) ont pour objet la
réhabilitation du parc immobilier bati. Elles tendent a amélioteffré de
logements, en particulier locatifs.

Les CPAH de renouvellement urbaidites OPAHRU, permettent de traiter
les territoires urbains confrontés a dgeaves dysfonctionnements urbains et
sociaux nécessitant, en sus des incitations et du programiaetiahs
déaccompagnement propres a toute OPA, recours ades dispositifs
ddntervention lourds. Ces dispositifs fordippel a desterventions fonciéres et
immobiliéres et a des outils coercitifs de droit publi¢traitement dednsalubrité,
demolitions, actions fonciéres, sous déation dutilite pu bl i que ou nonée
OPAH-RU bénéficientle subventions fortement majoréesle Etat pour mener
a bien les études papérationnelles et la conduitéopération. BAnahy apporte
un financementrenforcé en faveur des travaux entrepriarples propriétaire
occupants.
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3. Le Denormandie : un dispositif danvestissement locatif ad hoc

Créé par la loi de finances pour 2019 sur le modeéle du dispoBitilek® »
modifié en 2020 et codifié ddrticle199novovicied-B-5° du code général des
imp6ts (CGI), le Daormandie dans@ncien du nom du ministre chargé du
logement quida proposé au Parlement, est un dispositif fiscal visantiter a
IGnvestissement locatif dans habitat ancien et, ainsi, a accompagner la
revitalisati on.lldensise en unaéductioneddmpdt kur le
revenu accordée aux particuliers achetantlogementa rénover dansertaines
zones pour le mettre ensuite écation. Sont concernés les logements acquis entre
le 28 mars 2019 et le 3décembre2027.

Les opérations gibles sont situées dans les communes ACV et, plus
généralementgans toute commune ayant conclu une opération de revitalisation
du territoire (ORT) . Depuis 2020, la totalité du territoirduthe commune est
désormais éligible a la réductioGrdpot. Le logement concerné doit Eéaacienet
faire lcobjet detravaux déamélioration @. Il peut égalementéagir daun local
transforméausage éabitation.Le logement doit E&traon meublétloué comme
habitation principale pendasix, neufou douzeans.Unefois le logement réna
selon les criteres éligiblee loyer mensuel hors charges ne doit pas dépasse
plafond.

Le montantde la réduction @mpoétest calculé@ partir du prix de revient net
du logement?, par application @in pourcentage variant énction de la durée de
location®. La réduction dmpét «Denormandie> est plafonnée a un
investissement maximum @0000euroset de5 500m? de surface habitahle

Le Denormandiengest pas cumulable avec le dispositif Pinal avec
LocAAvantages®. Les aides de droit commude |I6Anah (MaPrimeRéndy

()La r®duct i PBieeled Gidrmplptl vagtissements néalisésndepuis fesgéptembre 2014 et
j us qu déaambrd 2024,

(2) Devant représenter au moi2% % du codt total dedpération les travaux a réaliser doivent consister en
des travaux améliorant la performance énergétique du logen@entrdoins 20 a 3@ selon la nature du
logement &rrété du 26mars 2019; au moins deux types de waux parmi le changement de chaudiére,
IGsolation de la toiture, dsolation des murs, le changement de productiGead chaude,dsolation des
fenétres la création de surface habitable nouvelle (par exemlalcon, terrasse ou garagd)es travaux
doivent étre terminés au plus tard le @dcembre de la deuxiéme année suivé@aauisition.

(3) Ce prix comprend@nsemble des sommes débloquées pour acquérir le bien, y compris les dépenses de
rénovation.L&vantage fiscal est étalé sur la durée de taoa

4dPour une p®riode de |l ocation de% dupxix da lnes) pourlupe r ®d u c t
p®ri ode de |l ocation de neuf %aduwpsixdu biem pour@aewpériodeden dbédi mp
location de douze andaréducticn  d 6 i mp ! t %-dd@ix dubien = 21

B)Locd6Avantages offre une r®duction doéimptt sur | e re\
sign®e avec | 6Anah pour une dur®e minimum de six ar

énergétique supérieure aux catégories F et G, sous certaines conditions de loyer et de revenu des locataires.
Le loyer «Locl» est inférieur de 1% aux loyers du marché,lkoc2», de 30% et «Loc3», de 45%. Le

mont ant de | a r ®d umdntar du loged demmgndé tau lat®agire at du redours ou non a
une interm®di ation | ocative. LocbAvantages ne peut
Denormandie, sauf pour le seul volet budgétaire de travaux lourds.


https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/article_jo/JORFARTI000038273022
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MaPrimeCopr@ voire MaPrimeLogemenDécent pour le propriétaire blailir a
certaines conditiopsont cumulables avec le dispositif.

Cet outil de défiscalisatiom étéprolongé jusquéau 31décembre2027par
la loi du 9avril 2024 visant athccélération et a la simplification de la rénovation
de Bhabitat dégradé et des grandes opératiGasiénagemenen cohérencavec
les programmes AC¥t Petites villes de demain (PVD).

4. Lbjectif de zéro artificialisation nette : moteur de la sobriété fonciere

La loi n°20211104 du 2200t 2021 portant lutte contre le déreglement
climatique et renforcement de la résilience face a ses effets, ditelloiat et
résilience», a fixé un objectif deéroatrtificialisation nette (ZAN) athorizon de 2050
et établi un objectihtermédiaire de division par deux de la consommatiesmhces
naturels, agricoles et forestieréiall a 2030% par rapport a la consommation
mesurée entr2011 e2020. Cet objectif @mplique pas nécessairemesirtét total
de fartificialisation de nouveaux espaces, cette derniére étant subordonnée a la
« renaturations, a proportion égale gelspaces artificialises.

En application de cet objectif, les regles de délivrance des autorssation
déurbanisme commercial ont été renforcées. Le principe Ggertliction de
nouvelles autorisations commerciales impliquant une artificialisation des sols (des
dérogations restent néanmoins possibles en dessous G h@tres carrés de
surface de ver). Quant aux secteur@mplantation des entrepdts, ils doivent étre
également définis par rapport aux besoins logistiques des territoires mais aussi par
rapport aux objectifs de réduction du rythn@ardficialisation des sols. dbjectif
ne commence &appliquer gaa Issue de la mise en conformité des documents de
planification et durbanisme (plans locauxagtbanisme, plans locauwadgbanisme
intercommunaux, cartes communales...).

E. UNE APPROCHE INNOVANTE ET EXPERIMENTALE DES PROJETS
URBAINS

1. Une approche expérimentale en « mode projet »
a. Léxpérimentation des territoires pilotes de sobriété fonciere

Afin de contribuer © |l a revitalisat:i
déarrét a @talement urbain, la démarche expérimentale des territoiresspdete
sobriété fonciere a été lancée en septerabtabre 2020 adhitiative de BANCT
et du ministere de la transition écologique (DHUP), en lien étroit avétare

(1) Face auxifficultés et inquiétudes exprimées quant aux contraintes liées a cet objectif, 2043830 du
20 uillet 2023 visant ~ facil it erartificalisaionsddessasretali uvr e d
renforcer Baccompagnement des élagdux a prévu des délais supplémentaires pour intégrer les objectifs
de réduction dedhrtificialisation dans les documentgirlbanisme.
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urbanisme, construction, architecture (PUCA) Léobjectif est de révéler le
potentieldéespaces fonciers jusgglors percus comme invisibles éegpérimenter
in situ des stratégies de développement adaptéespErimentation @&ppuie sur
les intercommunalités.

Vingt-cinqg EPCI ont candidaté &appel a manifestation Gdtérét et
septterritoires ont eté retenus pour cette expérimentation en mars: Z21x,
Epernay, Louviers, Maubeuge, Poitiers, Séte et Draguignan.

Léobjectif estd@expérimenter dans le tissu existant de nouveaux modes
déurbanisation sares en consommation de fonceepatir de 4leviers: « densifier,
intensifier, transformer, raaturer». Dans un premier temps, dag)it derévéler le
foncier et ldmmobilier invisibles a IGéchelle de@&PCI, den faire une typologie
puis didentifier une dizaine de sites ded qualifer le potentiel. Dans un second
temps, il gagit de réaliser des études-m@rationnelles sur trois a cing sites avant
de passer a la phase opérationnelle du projet.

Depuis 2023, afin @largir Gexpérimentation a@utres regionsOANCT
accompagne cmnouveaux territoires pilotes aveddentre @etudes et @xpertise
sur les risques@nvironnement, la mobilité @lménagemeriCerema)? : Autun,
Laval,Le Lamentin (Martinique)l.orientet Tarare

(1) Service interministériel rattaché auministeres de b @®logie etcohésiondes territoires et associant
égalementds ministéres de la recherche et de la culture, le PEA@Aur mission de favorisedhnovation
dans le domaine de la construction

(2) Etablissement public relevant du ministére d@niénagement du territoire et de la décentralisation, du
ministére de laransition écologique, de la biodiversité, de la forét, de la mer et de la piclarema
accompagnd 6 £t at et l es collectivit®s territoriales pou
politiques publiques déam®nagement et de transport.
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CARTE DES TERRITOIRES PILOTES DE SOBRIETE
FONCIERE 7 o S

11 territoires qui ont choisi de privilégier la sobriété oo'ﬂ‘/ Y
fonciére a I|'étalement urbain, ont été retenus pour
bénéficier d'un accompagnement renforcé dans le cadre
de la démarche “Territoires Pilotes de Sobriété Fonciere”. Sl
Menée conjointement par I'ANCT, la DGALN et le
Cerema, cette démarche a notamment pour objectif de :

* questionner |'usage des sols, leur consommation pour

I'urbanisation et leur valeur ;

 tester in situ des stratégies « Zéro Artificialisation
Nette » adaptées a ces territoires ;

e démontrer la possibilité ou les limites de *
I'intensification des usages et des fonctions urbaines.

TTTTTT

Scannez le QR code pour
consulter le guide de
présentation des TPSF

Le guide dresse un portrait
des territoires engagés Site @
dans la démarche.

s g ey “ o
Territoires pilotes de sobriété fonciére o0
. Territoires lauréats 2020

*

Sources : ANCT 2022, PUCA 2022 - Réalisation : ANCT péle ADT - Cartographie

Source Atlas nationalAc t i on ¢ [ ANCT,48temestrée 2024e

b. «xR® nventons n®s ciurs de ville

«R®1I nvent ons n»estuncpiogramsne ekgerinventdl isant a
allier qualité architecturale et innovation. Toutes les villes ACV ont eu la
possibilité de se porter candidatel€egppel & manifestation dintérét sur un site
emblématique de leur choixsitué en centreille et dans le périmetre de leur
opération de revitalisation territoriale@dbjectif principal dedexpérimentation est
déoffrir une seconde vie a ca#tes restés trop logtemps vacants ou devenus
obsolétes disqualifiant des quartiers entiers du centlie et dont la collectivité
seule ne pouvait assumer les colts de transformatiim&d_du dispositif est donc
de permettre aux communes de faire appel a des groupedi@mdsateurs privés
(concepteurs, promoteurs, bailleurs, acteurg@ed nomi e soci al e et

Selon les informations fournies par le PUCA, cette expérimentation, en
stappuyant sur la procédure dagpels a projets urbains innovantsAPUI), a
perms decréerune dynamige vertueuse de revitalisatieh ainsi:

i de «révéler» une diversité de sites allantsdeetits ensembles de bati
ancien (commerces, logementay patrimoine emblématiquganciens sites
productifs, couvents, gares, casernes, 8cple banquesé), en | es
de nouveaux usages

I déattirer des acteurprivés de la promotion et de la construction
déenvergure nationaletde mobiliser dngénierie des opeérateurs institutionnels de
|GEtatdéja présents dans le programme ACV
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I de contribuer avetour en grace des villes moyennes et a la fierté de leurs
élus et habitantsen promouvant dans ces efllune innovation et unexcellence
architecturale réservées jusglaeaux métropoles.

Si le PUCA a mené cette expérimentatiortrer2019 et 2023¢cdest
désormaisous gide deBANCT que se poursuit le dispositifRéinventons nos
ciurs 2» ville

En r L]
REPUBLIQUE an agence nationale
FRANGAISE de la cohésion

.

Lgalisé
Fretervité

CARTE DES SITES REINVENTONS NOS COEURS DE
VILLE - SESSION 1 )

ChitesuThierry
L’ANCT a initié la démarche « Réinventons nos Cceurs de % Mclaiy i S o Barlebuc
Ville » proposant aux villes volontaires d’étre soutenues RN,
pour mener un appel a projets urbain sur des sites vacants e

a dimension patrimoniale, dans l'objectif de faciliter S0

I'émergence de projets et de programmes urbains en | STy o/
centre-ville.

Chatet
. Bourges
Chitelleraut Chateaurovx
o Pl Le Crevs

2t d'un

Douai
°

Nomours Eoaral
pinal
viia

Guéret
°

Limoges
°

ar

sur la premiére session de I'expérimentation gl Abymes

1
Bive s Gollorde _ @
2 posine $ S
@ sergerac @ orilac °

Figeac Ventslimar
> e

SantPierre Marmande
.

rrrrrrrr

pour

Hortearn A
Avancement des appels 4 candidature o Crapignan

® enpréparation o

® encours Bastiz

® avec lauréat désigné

@ infructueux

PUCA

Sources : ANCT 2024, PUCA 2024 « Réalisation : ANCT pdle ADT - Cartographie 10/2024

l . g 3 Dunkerque
REPUBLIQUE a' l agence nationale a
FRANCAISE de la cohésion .S.-nlOme'
Lgudisé

Foaveraié

CARTE DES SITES REINVENTONS NOS COEURS DE
VILLE - SESSION 2

L] #arle Duc
.

Toul

Aprés le succeés de la 1ére édition et des premiéres
réalisations, une 2éme session a été lancée en mars 2022,
avec le méme objectif : aider les villes ACV volontaires a tacal
développer des programmes immobiliers innovants et

emblématiques de la reconquéte des centres urbains.

é 16 sites ont fait 'objet d’un
fl‘ ures
sur la deuxieme session de l'expérimentation (pour
lesquelles 30 sites ont été retenues dont 25 villes)

Cosne Courss Laire
°

Lons e Saunier
°

Bourg en Bresse
e

Umoges Hiom
Y .

Montbrison _ Bourgoin Jallieu
o °

Scannez le QR code pour Aandisle
consulter le guide de s
présentation des sites

Réinventons nos cceurs de ville

Le catalogue des sites est en Ransain ®

ligne sur le site de I'ANCT Albi

Avancement des appels a candidatures Ares

©

® en préparation shgnolot
® encours .

® avec lauréat désigné

® infructueux

a trouvé une destination sans
lancement d'un appel 2 candidature
PUCA Sources : ANCT 2025 PUCA 2025 - Réalisation : ANCT péle ADT - Cartographie 03/2025

Source Atlas nationalAc t i on ¢ 7T ANCT 4étemestre 2024e



0 510

c. Un accompagnement renforcé par lee€emaen faveur de laransition
écologique

Depuis 20249 et ce jusqgten 2026, 79villes ACV bénéficiat daun
accompagnement renfor(@ accompagnements au totdl) Cerema sur le theme
de la transformation écologique, décliné en quatre voletsobriété fonciere, la
naure en ville, éadaptation au changement climatique et les mobilités décarbonées.
Cette offre de service du Cerema adtrancée a 506 par BANCT et le Cerema
etsans reste a charge pour les collectivités

La carte cidessous illustre la localisation d&3premiers accompagnements
offertsparle Cerema.

2]
REPUBLIQUE

- | B | L) -
B S Cerema e @R s
= PP cunar s amrones o oinam EI EorCouraolronne |Saint-Quenlin| Denai ?EAE‘.W _Ct ARSI
Corbeil Essonnes m Soissons
Gien
vire Normandie |
Acti
Ceeu
*Ville
L
ACCOMPAGNEMENTS
2024 Vitré}
Fougéres
Lannion
Niort
= .
Bourg-en-Bresse
.
; 11 acc.
ADAPTATION / RESILIENCE
f 17 acc. Fort de France
NATURE EN VILLE

SOBRIETE FONCIERE B Lo

MOBILITE I 12 nee:

(1) Au lancement du dispositif en 2024, dlfes étaient bénéficiaires de B@compagnements au total.
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Lyt

Sin-le-Noble

Sin-le-Noble

Thionville |l Sarreguemines
A\ o]

/ “3 NORMANDIE (S8 Sarrebourg

et CENTRE

ceur

% Ville

ACCOM PAG N E M E NTS Saint-Laurent- du-Maroni

2025

S 5 - [ 9acc.
ADAPTATION / RESILIENCE

§ 1 acc.
NATURE EN VILLE

7 acc.
SOBRIETE FONCIERE i

MOBILITE I Jasc.

Source: Cerema

d. Mon centreville 2030

«Mon centreville 2030» consiste en une expérimentation visant a
acconpagner cing villes ACVi CosneCours-sur-Loire, Redon, Angouléme,
Macon, Douai afin ddanticiper les évolutions desentresvilles et les
transformations des comportements des consommateurs. S&MNET, «les
résultatsont vocation a étre partagés aviensemble des villes du réseau lors
daune journée de restitutio®galement ouverte awiles PVD ».

e. Le «design actif»

Le design actif consiste a transform@&space, le mobilier et les batiments
publics pour inciter adhctivité physique et sportive. Au départeéritoires pilotes
ont été désigneés et désormaisyilleés ACV bénéficien du dispositif.
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CARTE DES ACCOMPAGNEMENTS EN
DESIGN ACTIF

Le programme national Action Cceur de Ville se mobilise Chateaubriant
pour développer le design actif en France, en partenariat
avec le label Terre de Jeux 2024 et la Cité du Design.

Ce concept d'aménagement consiste a transformer
I'espace, le mobilier et les batiments publics afin d'inciter a
l'activité physique ou sportive de maniere libre et
spontanée, pour tous. L'accompagnement a permis d'aider

. . & Y Rumilly
les villes volontaires a réaliser leurs projets.

LesAbymes Mamoudzou,

Au démarrage de cette mobilisation, 6 territoires pilotes
ont bénéficié d'un soutien renforcé et sur-mesure afin de
préfigurer les accompagnements en la matiére.

Les ac;ompagnements se sgn( poursuivis fiebut 2024 pour ol
une dizaine de villes parmi lesquelles : Limay, Verdunet . =" Montau jban
Albi
3 Biarritz Les
Pamiers. Chemins de Ia Gras
@  Ville pilote accompagnée par la Cité du Design o Revel
u

Ville accompagnée par la Cité du Design Cayenne

@  Projet emblématique et ville pilote

Vichy  Ville ACV

warmez  Ville hors ACV

Cité 20 Source : ANCT 2024 - Réalisation : ANCT péle ADT - Cartographie 10/2024
du TERRE
design DEIEUX

Source Atl as national A cttrimestre2024 ur de vill e, ANCT,

2. Lamise en réseau des villes ACV et |le partage de bonnes pratiques
a. L@animation nationale, régionale et départementale

Théoriquement assurée péttiat, Banimation dyprogramme ACV prévoit
notammenla réunion, une fois par angslchefs de proj&CV pourleur permettre
derecevoir des informations sur les dispositifs et aides mobilisables dans le cadre
du programme. Parfois mutualisée avec celle du programme Paligss de
demain, tanimation régionale et départementale permet la mise en réseau et le
partage de bonnes pratiqueslle peut étre assurée par le SGAR, parfois en lien
avec les agencesadabanisme. La direction de programme assure aussi des
webinaires d formation.

b.Les rencontres nationales et r ®gi on:

Parallelement,la Banque desTerritoires organisedepuis 2018des
rencontres nationales et régionales regroupant €lus et services techniques des
villes ACV pour donner de la visibité aux initiatives jugées vertueusé&des
rencontres favorisent une certaine proximité entre les agents de la CDC et les élus
ACV et permdenta la Banque des Territoires de faire connaitre son offre.

i Les rencontres nationales

Organisées annuellementau pofit des maires et présidents
déntercommunalités bénéficiaireddc t i o n c i lesrenabrdreswnatidnales



0 5490

Action c¢1 ur oaassionwde drdsser desdifaiistdde et de tracer des
perspectives pour la suite du programme.

9 Les rencontreséygionales

Ayant pour objectif principal le partage de bonnes pratiques entre pairs a
|Gchelle régionale, ces rencontres permettent par ailleurs de renforcer la
coopération entre territoiregithe méme région ainsi guthange entre les acteurs
desproga mmes Action ciur de ville et Petit
nombreuses synergies Gjsi partagent. Ces rencontres sont thématiques et
permettent ainsi @voquer un theme spécifique en plusieurs tempse
intervention dexpert, une table rondm présencedlus ACV et PVDefc.

c. Le Forum des solutionslu PUCA et du GIP EPAU

Développé atbccasion du lancement diappel a projet« Réinventons nos
ciurs o ear e PUCAdesgroupemendintérét public Europe des projets
architecturaux etirbains (GIP EPAU), la Cité dérchitecture et du patrimoine et
IGANCT, le Forum des solutions est gentre de ressources @xcellence des
réalisations dans les villes petites et moyenneMoteur del@nnovation en
dehors des métropolesil favorise lepartage de solutions innovantes au sein de la
communaut ® Action ciur de ville. Le Fo
2 000 partidpantset 60opérations y ont été présentées.

Comme & expliqué aux rapporteurs le directeur du GHPAU
JeanBaptise Marie, les Forums sont percus commeine boite a idéesune
ressourcerie le lieu de partages @expériencesqui donnent des illustrations
concretes pour mener des projets sur son territoire, proposer des actions, réfléchir
a des pistes et deséthodologes pour le futur lls constituent donc unease de
données inéditéncarnée par les cing ouvrages publiés sur le siteddNCT et des
partenaires. Leléfi majeur du passage adpérationnelreste toutefois un enjeu
important de ce type de dispositiadimation». Parmi les expériences evoquées
lors du Forum des solutiondeanBaptiste Marie a cité leeconquéte du centre
médiéval de Cahorggrace a une réflexion sur ¢pialité de vie un travail sur les
friches daactivité dans le Grand Amiénoiset une réexion globale sur les themes
du cadre de vie et du lien social, dbien vieillir ensemble», de lgproduction en
c1 ur detdevastructuration de filieres locales

F.DU Ci UR DE VILLE AUX QUARTIERS DE GARE E
VILLE : UN PERIMETRE DAAMENAGEMENT EN COURS D&XTENSION

Si le centreville était la cible de ce dqon appelle désormaisalctel
(20182 022) du pr ogr ammedckel (R0232026)atanduled e v i
champ daction du programme aux quartiers de gare et aux entrédtede vi
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1 Les quartiers de gare

Sachant que 223 des2dd mmunes du programme Act
comptent une gare ferroviaire ou des emprises ferroviaires en-veletrta SNCF
a signé en novembre 2023 une chadebpbctifs impliquant deux de ses entités
SNCF Immobilier, dune part, et, @Gutre part, SNCF Gares et connexions. Ces
objectifs sont les suivants

i pour SNCF Immobilier répondre aux besoins des collectivités en foncier
disponible en centre urbaifiabiliser les conditions fonciéres nécessa a la
réalisation de projeprésenter aux collectivitégepertise fonciere de la SNCF,
structurer le dialogue avec les collectivités par la désignafiom idterlocteur
unique par territoire eiccompagneres dernieredans &laboration de leugzrojets
de transformation fonciére

I pour SNCF Gares et connexignxontribuer au déploiement du
programme ACV, en patrticulier dans son volet de renforcemeifiinterinodalité
et de développement de péle®changes multimodauxpettre a disposition de
communes son expertise en matiere de constructiGexplditation et de
développement commercial effiery déployer le dispositif €lace de la gare dans
les communes ACV.

Dépassant le cadréACV puisgudl vise «1001gares», ltoutil « Place de
la gae» a pour objete soutenir le développement économique la=d gares.
Dans ce cadre, SNCF Gares et connexise présente comme un
«commercialisateur @htérét générab, les projets favorisantihstallation de
creches, de maisons de santé et de leailturels et sportifs, de boutiques valorisant
les savoitfaire locaux, de points postaux, de consignes de dép6t et de retrait de colis
et de magasins alimentaires.

Les interlocuteurs uniques des communes ACV sont ledirgigteurs
territoriaux de SNCHEmmobilier (hors llede-France), dune part, et les directeurs
régionaux de Gares et connexion@&ulre part.

Parmi les projets majeurs, la SNCF, auditionnée par la mis@uwaldation,
a cité legyares de Libourne efidsoire.

N Les entrées de ville

Esmces p®ri ph®riques ayant fragilis®

entrées de ville se caractérisent par le développemenhée monofonctionnelles

accordant unglace prépondérante a la voiture sans gdaient été définies de

vision densemble dedhménagement déelspace adéchelle du bassin de vie ni de
stratégie d@ptimisation du foncier. Estimant que ce modele@tait plus

« soutenable écologiqguement, économiguement et socialefrertouvernement

a décidé dans le cadre dedtell (2023-2026 dOACV de restructurer les entrées de

villes urbanisées en complémentarité avec la redynamisation des ceniiles »,
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selon les termes retenus p&NCT dans son guide de présentation du volet
«entrées de ville dOACV. Il s@agit notamment déimiter les déplacements
contraints, de r®uire la dépendance” la voiture individuelle, de créer des
emplois diversifiés dans ces zonesltaccélérera rénovation énergétique des
batimentsdu parc pri® de «repenser, recycler voir@éparer» ces espaces
déoptimiser la densi®et de «produire de laqualité architecturale,paysagéreet
urbaine».

Les entrées de ville plus particulierement visées sont @allaportant des
zones dactivités économiquesobsolescentet desfriches commerciales des
guartiers pavillonnaires marquésar une fnportante vacance oled espaces en
carence &quipementgpublics et peu desservis en transports en comrban.
« transformationécologique» desentréesde ville constituedun des principaux
enjeux, dans la lignée des objectifs nationauxnhdetralié cabone etde zéro
artificialisation nette dci a2050,de protection forte de 18 des espaces naturels,
de «renaturation des villes, de rénovation énergétique de réduction de la
consommation @nergie de reéindustrialisation« durable» des territoires et de
préventiondes risques naturels.

Léextension du peérimetre G8CV aux entrées de ville repose sur
guatreobjectifs:

I favoriser lasobriété fonciereet lutter contredrtificialisation des sols

I améliorer la qualité architecturale, urbaine efgag@ere des entrées de
ville en veillant admpact environnemental des aménagemgnts

I accompagner les évolutions du secteur commercial etmaees de
consommation futurs

i diversifier les bnctions urbaines de ces zoyws la renaturation a la
réindustrialisation, en lien avec le programme national Territoidesldstrie.

Parallelement a AC\2, le ministre du commerce et dartisanat a lancén
septembr@023un plan de transformation des zones commercialgsloté par la
direction générale des entregas, en lien ave@ANCT et la DGALN: parmi les
89villes lauréates de ce plan, 22 sont des villes bénéficiaires du progra@ivhe
Les projets sélectionnés bénéficiedi soutien technique etaildes financieres
pour réaliserdes travaux de requalifigah des zones commerciales. Qesjets
représententin potentiel de production de plusieurs dizaines de milliers de
nouveaux logementsainsi quiune nouvelle offre commerciale plus adaptéee
(bureaux, équipements publics, espaces verts, etc.).
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Il. UN CIBLAGE LARGE DE VILLES BENEFICIAIRES IMPLIQUANT UNE
ADAPTABILITE DU PROGRAMME AUX ENJEUX LOCAUX

La détermination des communes bénéficiaires du programme repose sur des
criteres ayant favorisé umiblage large supposant une grandsouplesse
dédaptation des outilguridiques et financiers du programme anjeux locaux
singuliers des villes moyennes.

A. UNE SELECTION TRES LARGE DE VILLES-CENTRES DE TAILLE
MOYENNE

Selon les informations fournies a la missi@@w@luation, la sélection des
villes bénéficiaires@hctionc T u r d @st déiollée en plsisieurs étapes.

Le ministere de la cohésion des territoirestabdrd demandé aQGET
T alors en passe de deve@MNCT 1, déétablir une liste de villes. Puis, le fehvier
2018, unenstruction du ministre Jacques Mézad a été adressée apréfets de
region, leur demandant de repérer, selon les modalités de leur choix, des villes
susceptibles de b®n®fi cier du progr amme
manieres, les uns lancant des appels a prigietlis que dhures procédaient par
dossiers de candidature ou lettré@sténtion. Diautres encore ont choisiitégrer
certaines villes dans le programme sans poser de conditions spécifiques.

Ensuite sur le fondemerdes rapports établis par les préfets, des typedogi
des villes moyennes produites par le CGET et le CGEDD et de la liste de
120communes établie par la Caisse des dépdts et consignations @éatendreg sa
démarche &Lentresvilles de demaim, ont étéorganisé€s une réunion en comité
elargi puis un engétien entre le ministre de la cohésion des territoires et
|Gassociation @élus Villes de Francepour finaliser la liste.

Ainsi, le choix des communes ACV a fait intervenir une multiplicité
déacteursi préfectures, associationgétus locaux et partenairdsanciers du
programmé méme siindique la Cour des comptes)@ssociation Regions de
France, consultée dans le cadre @Glguéte menée par la Cour, relévémaucun
moment, les régions comme les départemerdmhété véritablement associéas
|@laboration de ce programme. Cette difficile prise en compte, voire absence dans
certains cas, des acteurs territoriaux a conduit adesequilibres dans la sélection
des communes.

En 2018, 234ommunes signaient une conventid@V pour un total de
222corventions, certaines villes fonctionnant en bindme. Nweuivelles
communes ont rejoint le programme en 2QB&tigny-surOrge, Castelsarrasin,
Chateaudun, Hazebrouck, Pontoise, S&atdens, Sairitouis, Sélestat et
Sin-le-Noble) et deux nouvelles en 202 (Frontignan et Annemasse).
Deuxcommunes ont par ailleurs quitté le programmambouillet et Vallauris.

Quels critéres ont présidé a cette large sélection de villes moy2znnes
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1. Le choix d@ne politigue généraliste plutét que prioritaire

La déterminationde la liste des communes bénéficiairéd@V a fait
apparaitre une divergence entre les tenamitsedpolitique prioritaire et les tenants
déune politiquegénéraliste

a. La Caisse des dépbts et consignations et le ministére de la transition
écologique, tenats dune politique ciblée sur les villes les plus fragiles

Précurseur du programme et principal partenaire financier des collectivités
ACV, la Caisse des dépbts et consignations aurait plutbt été favasable
|Gtablissement dune géographie prioritaire, dans la lignée de soprojet
d&largissement de la démarcheCentresvilles de demain» a 120villes
présélectionnées par la combinaison de différents indicateurs. De mé&&ETe
et le CGEDD ont proposéedées 2016 desndicateurs de fragilité des villes
moyennes et réalisé des typologies qui auraient pu étre utilisées dans la sélection
des villes ACV.

b. Le ministére de la cohésion des territoiresAgttion Logement tenants
déune politiquegénéraliste

A ldnverse,le ministére de la cohésion des territojrpeoche des élus
locaux, semble, des le dépadyoir été favorable ane politique généralisteet
aurait tranché fermement en ce sens.

Comme &a reconnudassociation Villes dBrance interrogée par la mission
d&valuation, 4l aurait été complexed@xplquer a certaines municipalités alles
nétaient pas suffisamment en difficulté pour bénéficier de cette politique publique
alors méme que trés peu de choses avaient été conduites a ce Bajet cette
association, 4ddeée était de prendre a brds-corps le sujet des villes moyennes,
de Bappréhender dans sa globalité et ainsi de lancer une grande politique publique
déaménagement du territoire au profifshe strate territoriale dontEtat ne gétait
gue trés peu préoccupeActuel président de Mds de France, Gil Avérous indique
gue «le choix qui a été fait @ne ouverture large dprogramme (lui) parait
cohérent et opporturpuisque la place des villes moyennes daiggjuilibre
territorial, face aux métropoles,adn cote, et aux petites villede Bautre, leur
confere des caractéristiques communes et les conduit a connaitre des difficultés
analoguesy.

De méme, il semble @Action Logement, qui a négocié sa participation
financiere au programme, ait fortement poussé en favanedgolitique cikee sur
toutes les villes moyennes et non uniquement sur celles en difficulté. De fait, la
proposition de financement é&ction Logement repose sur une stratégie
ddnvestissement

Cdest cette option qui a été retenue, en dépit des risques de saupoudrage
budgétaire qéelle emportait.
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2. Des criteres de choix opaques, peu hiérarchisés et sources de
déseéquilibres régionaux

1 Les critéres mis en avante poids démographique et la fonction
de centralité

Interrogée par la missionGelaluation sur ses criteres de sétmn des
communes ACV,8ANCT a indiqué que tes collectivités territoriales retenues
étaient dewilles de taille moyenne exercant une fonction de centratisns leur
territoireetpr ®s ent ant des premiers signegs de
par exemple, par la vacance commerciale et le syndromieidizau de febaissé.

Pour la période 2022026, seules 1ldouvelles villes ont rejoint le
programmeACV. Ladentification des villes du programmsest basée sur une

analyse des villes moyennefusturant le territoire national ayant besoin de
redynamiser leur centreville (cf. IGnstruction du 1Qanvier 2018 . (é) Sur
|Gapproche par strate démograpjoe et le choix des villes, le texte de référence est
IGnstruction du 14décembre 201Hu Premer ministre et du ministre de la
cohésion des territoires relative au lancement du programme ACV et a
|Gdentification des villes.

Signée par le ministre Jacques Mézadmstruction du 1Qanvier 2018
enonce les critéeresiivants.

I il devait €agir ce villes «pdles dattractivité » hors périmetre des
métropolesd ans | esquell es une action de rec
nécessaire

I les bourgs ruraux et les petites villégtaient pas la cible premiere mais
certains pouvaient étre inclus dafa liste §ls remplissaient des fonctions de
centralité;

T les villes retenues devaient réunir les conditions nécessaires a la
concrétisation rapidedes projets.

Lanstruction précitée distinguieois catégories de villes celles dont le
projet étaitabouti au lancement du programme, celles dont le diagnostic et le projet
étaient alors partiels et celles disposdnn diagnostic partiel mais pas encore de
projet de territoire.

Y Une exclusion des villes moyennes touristiques @estnque
partielle

Il ressort de la lecture de la liste des villes ACV glgsieursvilles
moyennes touristiques (L&ablesd@®lonne, Royan, Arcachon, Sai@prien,
Agde, Fréjus, Menton, Cluse et Salange) ainsi que les villes moyennes frontalieres
de la Suisse, réputées as€Annecy, Annemasse, Salmuis), ont été exclues du
champ du programme. Cependant, clettgque riest pas systématiqudes villes
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touristigues de Bayonne, Sete, BastiaAjaccio, Fontainebleau Colmar et
SaintMalo ont été labellisées ACV.

1 Laabsence d régles claires quant a la hiérarchisation des critéres
de sélection des communes

Sur le fondement @nquétes de terrain efemtretiens menés au sein de
IGANCT et de la Banque ddrritoires,Julie Chouraqugualifie de« chaotique»
le processus de chxades villes ACV, évoquant une méthode de sélection découlant
« dé@justements au fil deGtauplutdt que dune stratégie établie selon des critéres
clairs ». Tout en reconnaissant que certains indicateurspaientluencer les choix
ellejugeles critaes retenus peu identifiables» et souligne giils ntont été soumis
a aucune «egle de hiérarchisation. En définitive, ce testquéa posteriorique le
discours officiel a insistéur Gdée dun programme pour toutes les villes moyennes
exercant deshoix de centralité « Ce choix de cibler une géographie catégorielle
plutbt que prioritaire révele les objectifs de cette politique publiquecharche
davantage a produire un effet@nnonce et un discours sur les territoires hors
métropoles qéa accompgner des territoires en difficulté et a corriger des
inégalités territoriales», ajoutant que tes objectifs du programme confirment
également cette orientation

T Une répartition régionale déséquilibrée

Quant a la Cour des comptes, elle qualifie lantéjman régionale des villes
ACV de «deséquilibrée>. Elle indique, étude dedhspection générale de
|Gadministration (rapport surANCT) @ a Iéappui, que plusieurs régions et
départements ayant lancé des programmes de revitalisation de leurs\akesres
dans le cadre dédxe «soutien aux centralités du volet teritorial des contrats
de plan Batrégions auraient souhaité que leur action soit articulée avec le
programmeACV mais quils n@nt pu le faire dans la mesure ou les communes
concernées@@taient pas éligibles.

La Cour ajoute que dans trois départemedits-de-France et en CotedOr,
aucune ville Ga été sélectionnéet guiune seule ville a été sélectionnée dans le
Cantal contre huit communes dans certains départements franciliensseleda
Pasde-Calais. Les rapporteurs estimeuéen llede-France, la sélection manque
de cohérencela fonction de centralité est incontestable pour Etampes, Melun et
Mantesla-Jolie, beaucoup moins pour Arpajon, Sartrouville et Poissy, ce qui peut
étreun facteur expliqguant le moindre dynamisme du programme ACV en région
parisienne.

(D)Rapport dé®valuation du programme Action ciur de

\Y
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3. Un choix ayant pour conséquence une moindre concentration des
crédits sur les villes les plus en difficulté

Le choix dunepolitique géréraliste couplé a unabsence ddléchage ou
de priorisation des dotations dedEtat aux villes du programme ACV point sur
lequel les rapporteurs reviennent en deuxieme gardigpour conséquence une
moindre concentration des crédits disponiblesur des villesibles ou les enjeux
de redynanisation sont plus intenses.

Comme le souligne la Banque dearritoires, «d@approchegénérige du
programme Act i masqu&lés trajectares tewiiorialessréesadiverses
des collectivités bénéficiaires territoires démographiques dynamiquers
régression territoires économiquement dynamiques/en décroissatergtoires
dééconomie de production/de services (distinction a faire entre les territoires de
services a dominante administrative et les territoires touristiquesjitoires sous
influence dune métropole/rayonnant sur lelimterland.

Les villes qui étaient a la fois les plus dynamiques aniesix préparées
au départi Arras, Dunkerque, SaiNazaire, Chambérly ont rapidement connu
des évolutions positives. A partir de @escess storiede Gouvernement a fait le
pari dun effet déentrainement positif sur les communes pour lesquelles le
programme ACV constituait le point de départ ddaboration dine stratégie de
redynamisation du centnaglle.

B. UNE GRANDE HETEROGENEITE DE SITUATIONS MALGRE QUELQUES
POINTS COMMUNS

Comme le souligne la Cour des comptes dans son évalu@@yd?,
|Ganalyse des données démographiques, financiestssocic-économiquesfait
apparaitre que les villes bénéficiaires GACV «présentent des sittians
globalement moins favorables que les communes de strates comparables, malgrée
une fonction de centralité locale Au-dela de cette convergence«les
caracteéristiqueset les dynamiques de ces communes se révaentariables».

1. Des communes dans une situation globalement plus défavorable que la
moyenne nationale

Avant de comparer les villeACV aux autres villes de la méme strate
démographique et de mettre en lumiére les différences entre villes ACV, les
rapporteurs présentent quelques moyenndistgjaes permettant de comparer les
villes ACV aux moyennes nationales.

a. 11% de la population nationale

On recense 7 Billonsdhabi t ants dans | es c¢commu
ville, soit 11% de la population nationale. Sbh envisage ces communes au sein

(1) Op. cit., p. 34.
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de leurs agglomérations, pres denilions déabitants sont concernés par le
programme en tant usagers des services et clients des commerces et activités de
ces communes.

AGE DES HABITANTS DES COMMUNES ACV

Age des habitants Communes ACV Niveau national
Moins de 15ans 17,2% 17,6%
1529ans 19,5% 17,5%
30-44 ans 17,7% 18,6%
4559 ans 18,6 % 19,7%
60ans ou plus 27,3% 26,7%

Il y a moins de familles dans ces villes moyennes que sur le reste du
territoire national on recense 18 % des maages dans les villes ACV contre @6
au niveau national.

b. Une situation socieeconomique plus défavorable @u I&chelle
nationale

La situation sociggconomique des villes ACV est moins favorabléaqu
|G&chelon national

I le taux deehGmageadans les comomes ACVest 1,5f0is supérieui’ celui
enregistré au niveau national

I il'y a moins de cadres et professions intellectusiiggrieures
I le niveau de vie esle 18 % plus faible qéen France

I 42% desménagesont imposables contre 84 enFrarce.

Le tableau cdessous fait apparaitre que la situation du marché immobilier
est globalement moins favorable dans les communes ACdansi®ensemble des
communes francaises.

MARCHE IMMOBILIER DE S COMMUNES ACV

Communes ACV Niveau national

Taux de logments vacants 10,5% 8,1%
Part des resm!ences principales 2305 15%
logement social

Part de propriétaires occupants 44% 57%
Part des résidences principales 28% 21 %

construites entre 1946 et 1970
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c. Une situation plus défavorable que les métropole

Dans une double notéahalyse de 2022 étudiant la situation de 0@s
moyennes et leurs aires urbaines, France Strdtégmiligne géen observant les
indicateurs de la démographie, dénhploi et de dmmobilier, «les villes
moyenne® ont é& moins dynamiques que les métropoles sur la décedmiart
covid. @est particulierement vrai pour leurs pdledaisse de 6,% des prix
médians de dmmobilier, stagnation de la population, croissance d& 3le
|Gemploi alors que pour les métropolEaugmentation a été respectivement de,7
5% et 12% ».

2. Quelques caractéristigues communes aux villes ACV

Les rapporteurs recensent plusieurs caractéristigues communes aux
villes ACV et en particulier une évolution demographique défavorable et des atout
de centralité comparables.

a. Une évolution démographique défavorable

La Cour des comptes souligne dans son évaluation du progra@yhque
comparées auypres de 1000communes (959) comptant entre 1000 et
100000habitants, les 218collectivités de 1@00 a 100000habitants engagées
dans le programmB&CV présententun profil dé@volution démographiguelus
defavorable: « Sur la période20132019, la moitié de ces communes (116) ont
connu une diminution ou une stagnation de leur population contre seulemen
untiers (334) pour @ensemble de la strate de @00 a 100000 habitants» Cela
étant, «ce constat doit prendre en compte le fait que les communes moyennes des
métropoles, sans fonction de centralité, ont été exclues de la sébection

La double étud® de France Stratégie précitée illustre querdtéchelle
des communautésimhglomérationles 202territoiresobservé$? ont connu une
évolution dynamique plus favorable que la trajectoire natiosaides plans de la
démographie, ded@mploi et des prix de dmmobilier, non seulementette

(1) La revanche des villes moyennes, vrainhto t e d 6 al@6ade Fraree Stratégie, janvien22; )
Lesvilles moyennes, un pilier durable dérménagement du territoileNo t e dodald lde s e n A
FranceStratégie, janvieR022; ces deux notes dbdanalyse sont assorti

(2) Ilimporte de suligner que France Stratégie appréhende ces202l | es © | 6®chel l e de | el
non des seules villes centres.

(3) Op. cit.

4Si l e panel retenu est | ®g rement diff®rent de celu
proc he pour que | es rapporteurs jugent pertinent de
comptes dans son propre rapport dé®valuation du pro
ce travail est ¢ on shée multicritere én aptwalisani une défidition erop@seempar tec
CGET (2018). La sélection des commuaoestres des villes moyennes est réalisée a partir du croisement des
critéres suivants appartient " une unit® wurbai eelus(deache u
20000habitants; est de catégorie gommunecentreé au sein du zonage en aire d
| 6l nsee et c 000hmbitents;p | aisst dleorlsO de | dair e mdtdmles racti o

institutionnelles. Deux départeamt s ( Creuse et Loz re) ne comptant
20000habitants, leurs chefiieux (respectivement Guéret et Mende) sont considérés comme des villes
moyennes. Cela conduit a retenir 20tes moyennes (dont 190 en France métropolifaine
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dynamique est moindre que dans les métropolescomme on d& vu
précédemmentnais en outre et surtolgsvilles moyennesontbeaucoup moins
dynamiques que leurs couronnes 45% des villes moyennesgtudiéespar
FranceStratégie« comme Aurillac, Evreux ou Rochefort ont connu une baisse de
population dans leur péle alors que leur couronne était en croissance

b. Des atouts de centralité comparables

1 Un réle politique et administratif

La majeure partie des villemmoyennes remplit urrdle politique et
administratif T souvent deheflieu de département ou darrondissement Ces
villes accueillent des composantes des serviceéadat,| le siege de collectivités
territoriales ainsi que @utres services publics danse approche de répartition
guasi homogene &#chelle de chaque département, héritage de la Révolution
francaise. Ce role politique et administratif a un effet important suépirtition
des emplois publics locauxquils soient étatiques, locaux ou Ipdsliers, par
rapport au nombredabitants. Danson étude précité®, FranceStratégienote
gue « dans lesunitésurbaines de plus de ZID0habitants (hors métropoles), le
taux dadministration varieentre 7,7 et 8,5, la moyenne nationa@établissat

a8,8.»

1 Une desserte en transport ferroviaire mais pas forcément en TGV
et rarement en transport aérien de voyageurs

Selon les informations fournies par la SNCF, sur lesViEs ACV,
223comptent une gare ferroviaioel,a minima des emprises fervoi ai r es au
du centreville. En revanche, peu de communes ACV sont desservies par un
aeroport ou une ligne a grande vitesse

i seule une trentaine de villes bénéfictarcedesserte en TGV :

I une petite vingtaine de communes est équip&e @éroport de
voyageurs®.

(1) Op. cit.

(2) Agde, Ambérieen-Bugey, Angouléme, Annemasse, Arras, Avignon, Bayonne, Belfort, Besancgon, Béziers,
Blois, BourgenBresse, Calais, Carcassonne, Chambéry, Chartres, Colmar, Dole, Limoges, Lourdes,
Mécon, Narbonne, Pau, Perpignan, PaiieQuimper, SainBrieuc, Tarbe®tValence

(3) Ajaccio, Aurillac, Bastia, Beauvais, Bergerac, Béziers, Castres, Carcassonne, Dole, Limoges, Lorient,
Lourdes, Pau, Perpignan, Poitiers, Quimper, Rodez, Varkestte liste, on peut ajouter les villesiéits a

proximit® dbéa®roports de voyage yuRiom,et Issaren(@sEopoBde onn e

ClermontFerrand); Frontignan, Lunel et Séte (aéroport de Montpellier), etc.

c

(
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f Une meilleure couverture médicale qdgensemble des communes
de 10000 a 100000habitants

Toujours selon le rapport de septemd@d22 de la Cour des comptés
«les communes ACV disposenfurte meilleure couverture médicale que
|Gensemble des communes deé)@0 a 10000habitants, avec 5,médecins pour
1 000habitants, contre 3,3. Ce constat atteste quant a lui du maintiened
certaine vitalité et caractérise la fonction de centralité conservée par les communes
du programme BV, laguelle constitue un critére important pour conforter les
actions menées.

Si les villes moyennes exergant une fonction de centralité semblent mieux
loties a cet egard que@ehsemble des villes moyennes de méme strate
démographique, ellegen ont pa moins subi une diminution notable du nombre de
lits déhopitali public comme privé

DES ENJEUX DAACCESSIBILITE AUX LI TS DAHOPITAL

{ ~gHesdin ™ » Givet
Saint-Valery-en-Caux A,Bapau.r_ng Fievin
: Bogny-sur-Meuse
Saint-Brice- &, Honfleur  gGournay-en-Bray NS
en-Coglés T Le Neuboqrg : Les Andelys { Creutzyvald
7 ~Vimoutiers / ' .Saint-Mihiel
% Loudd L YPontarson ééliéme : Raon-I'Etape
oudeéac { Py .
Pontivy Villaines-la-Juhel _Bonneval ) Mirecourt®  Rambervillers
<Josselin % z 3 B ' f
-, Pouancé.  La Fleche “Montoire-sur-lé-Loir Le‘Thilioi
Py o Candé sBaugé : \
Saint-Pierre-Montlimart selllwonmcch:rd Sancerre
A= es-sur-Cher
s yBuzancais ¥Arbois

Saint-Hilaire- Longué-Jumelles Saint-Pourgain-

B, ~ sur-Sioule <Charolles
de-Riez urgious  Chauffailles’ ;
‘Marennes Charlieu MRS Yses
, Beaurepaire >
r“Modane
; Dieulefit-"
Casteljaloux Tonr?elns boaniafiy
Bollene™ >
Ji: 5 Lectoure Forcalquier
Vic-Fezensac Cadenet

Mirande giMiazamet

Amélie-les-Bains-Palalda

Classes de temps d’accés a 'aire urbaine équipée la plus proche pour les aires
urbaines ou |'offre de lits en MCO a disparu en 2016
Inférieur 3 15 min (11 aires urbaines)
Entre 16 min et 30 min (35 aires urbaines)
I Plus de 30 min (13 aires urbaines)

Moyenne : 24 min ; Médiane : 24 min ; Maximum : 43 min (Mazamet) ;
Minimum : 10 min (Saint-Pierre-Montlimart) ; Ecart-type : 8 min ; Coefficient de variation : 32 %

Source: SophieBaudetMichel, Christophe Quéva et Julie Chouraqui

(1) Op. cit., p. 37.
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T Une moindre aisance financiére que daensemble drvilles de
cette strate démographique

S@ppuyant sur Gpplication danalyse financiere des juridictions
financieres pour comparer les communes ACV et les communes non ACV comptant
entre 10000 et 1000 habitants, la Cour des comptes indiéigud« en termes
de trésorerie disponible ou de capacité de désendettement, les communes faisant
partie du programme présentent globalement une moindre aisance financiere que
les communes comparabbesLa Cour rappelle quela sélection Ga aucunement
reposé surdes critéeres financiers mais que ce constat de moindre aisance
financiere «end néanmoins a valide@ihtervention publique a destination des
communes retenues

1 Un niveau de loyer modéré

Toujours selon la Cour des comptes, sur les@ddmunes cibléepar

ACV 1, seules 3@illes se trouenten zone tendue sur le plan immobiliét2 en
zoneA (zonage ABC), 19 en zone 1 (zonage 123) et 25 au setsppdéidabilité de
la taxe sur les logements vacants. La Cour des comptes &stjnii< en dépit de
la présence de ces communes, qui représentent environ un huitiéaesgenble,
les données de la carte des loyers révelent des niveaux de loyer modgités
ajoute que 4a comparaison entre les communes du programme AGkNsEmble
des communes de 000 a 100000habitants montre un écart significatif, ces prix
étant respectivement de &Qros et de 12,8uros par métre carre.

3. Des différences néanmoins majeuress ur de nombreux aspect
a. Des différences assumées par les concepteurs du programme

Lesdifféerencesexistant entre les villes bénéficiaire\@CV sont assumeées
par les concepteurs du programmia Cour des comptes rappeffequicil est
admis par @nstruction du 10janvier 2018que les villes sélectionnées puissent se
trouver a desdegrésde difficulté variables Certes, le programme&esiresse aux
villes en difficulté maigswussi a celles qui connaissent des dynamiques positives
des villes appui qucontribueront a prouver la pertinence de la démarché
convient ainsi de privilégier uneparoche par les atouts et les leviers de
déeveloppement.

Trois criteres ont été défingar cette instructionle projet de territoire et
la définition préalable des opérations a conduil@ capacité technique et de
maitrise douvrage de la communée portage politique de la démarche, notamment
le degré dengagement de&dhtercommunalité « Sur ces trois points, les villes
sélectionnées peuvent étre a degaux de réflexion stratégique etarganisation

(2) Op. cit., p. 36.
(2) Ibid., p. 37.
(3) Ibid., p. 27.
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opérationnelle différents Il a ainsi été dermndé aux préfets de classer les
communes susceptiblegadhérer au programme en trois catégoriesbfire
déaccompagnement du programme doit tenir compte de cette hétérogénéité

b. Une diversité @&chelles démographiques

S@ppuyant sur les données Insee migpulation 2019 et @volution
démographique entre 2013 et 2019, la Cour des comptes indique dans son
évaluation @ACV que 218ommunes sur les 234 sélectionnées dans le cadre
dAACV 1 comptent entre 1000 et 1000 habitants et environ la moitié, moins d
25000habitants «Par rapport a fensemble des communes deOQO0 a
100000habitants, auquel elles appartiennent pour la plupart, cette distribution est
relativement comparable, avec toutefois une moindre représentation des moins de
10000 et une sueprésentation des 4000 a 50000 habitants», précise la Cour.

Tout en prenant en compte ces observations de la Cour, les rapporteurs
soulignent la grande diversité de taille démographique des communes $\GV
population moyenne des villes ACV est3l500habitants 18,7% des communes
ont moins de 1B00habitants, 63,8 des communes ont entre QB0 et
50000 habitants, 136 ont entre 5@00 et 75000 habitants et 4,5 des communes
ont plus de 7B00habitantsSur les 14ommunautés urbaines5@000 habitants)
existant a dchelle nationale, 8 comprennent une commune bénéficiaire du
programme ACWY,

La grille communale de densitée @nsee au T janvier 2024 indique que
plus de la moitié des villes ACV (1l&®mmunes) sont des centres urbain
intermédiairesque 51villes ACV sont de grands centres urbains, @& petites
villes et 2, des eintures waineset tne,un bourg rural.

Les rapporteurs notent que le Gouvernement a retenu dans sa sélection
des villes des régions Grand Est, Ceitiad de Loire et Occitanie identifiées par
lestravaux dYves Daugé? qui trouveraient mieux leur place dans le programme
Petites villes delemain compte tenu des enjeuxd@lles présentent. En revanche,
déautres villes de moins de P00habitants sélecionnées, comme
Nogentle-Rotrou, Revel, Pontivy ou Manosque présentent des niveaux
ddmplication et des résultats probants.

c. Le poids des systemtsritoriaux locaux et du profil fonctionnel propre
a chaque ville moyenne

Loin détre toujours cumulativesed indéniables difficultés auxquelles sont
confrontées les villes moyennes relevent de logiques, de temporalités et
«d@nscriptions spatiales trés variables et ilGg a pas de corrélation entre les

(1) Besancon, Dunkerque, Alencgon, Arras, Perpignan, Le Creusot, Poitiers et Limoges.

@11 s 6 agi t Exgénmentatipnpviier patrimpniate évoqué en introduction et des villes de Figeac,
Lunéville, Gien, Guebwiller ou Villefranchie-Rouergue, par exemple.
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géographies de la vacance commerciale et de la vaogsidentielle, des revenus
médians des ménages ou de la croissance démographique.

Faisant écho aux travauwdXlrélien Delpirou et de Francis Beaucire, la
Cour des compted constate dans son évaluatiodAGV que «les trajectoires
contrastées des 23bnmmunes ne sont pas tant déterminées par leur poids
démographique que par defacteurs locaux et régionauxde dynamisme
économique, patrimonial, culturel ou touristique et social qui renforcent leur role
déarticulation interterritoriale et leur diversité farionnelle. Leurs caractéristiques
principales peuvent étiadustrielle (Cholet),administrative(Cahors) touristique
(SaintMalo, Sete, Bastia, Ajaccio) etlturelle (Avignon),rurale (Guéret, Riom,
Auch, Chaumont) ou encore relever d@conomie résidntielle (Béziers).
Outre-mer, les 15sommunes retenues (sur les\v@es moyennes des ciliROM)
se distinguent par des caractéristiques et fragilités exacerhées

La typologie des aires urbaines des villes moyennes proposée par France Stratégle

Séappwant surtrois indicateurs, la démographie, ¢emploi et les prix de
IGmmobilier, France Stratégie propose une typologie en quatre groupes distinguant les
villes moyennes arajectoire dynamique @, les villes & trajectoire similaire aux
tendances nation&es®, les villes atrajectoire en retrait @ et les villes aux
trajectoires atypiques®. Ces villes atypiques présentent des trajectoires contrastées sur
les trois indicateurs précités. Il importe néanmoins de souligner queeF&iratégie
prend enconsidéraion dans son étude les villestleurs aires urbaines

Les villes moyennes confrontées a des difficultés liéesd@dandustrialisation
sontconcentrées dans le quart Ndfdt de la Franc®. Les taux de chdmage et de
pauvreté y sorgupérieus a la médiane nationale et les enjeux sociaux y sont importants.
La BourgogneFrancheComté(”) est aussi un ancien bastion industriel ayant connu des
destructions &mplois considérables entre 2009 et 2014 mais elle tam@adynamique
de rattrapageQuant awléclin démographique il est particulierement marqué dans des
villes comme SainDié-desVosges ou Chaumont, communes faisant face a un déficit
démographique structurel@gjissant du chémage et de la pauvreté, des villes comme
Béziers ou Le PoiflLa Réunion) se caractérisent pplar fortes inégalités sociald3ans
le Sud et les territoires ultramarins, le dynamisme est nuancé par deerifsts
sociaux®. Selon France Stratégie,ces villes se distinguent souvent par des taux |de
chémage et dpauvreté largement supérieurs a la moyenne nationaleinggslités de
revenusy sont également souvent élevées

(1) Op. cit., p. 37.

(2) Sur le littoral atlantique (Bayonne, Rochefpdu méditerranéen (Perpignan) et la vallée du Rhéne (Valence)
et la frontiére suisse (Chambéry)

(3) Belfort, Montbéliard.

(4) Nevers, Chateauroux, Chatlille-Méziéres, Epinal, Sedan.

(5) Troyes, Colmar, Auch, Castres

(6) 1l stagit de villes comm€harleville-Méziéres, Dieppe et Saibtizier.

(7) Belfort, Montbéliard, Vesoul.

(8) Céest le cas a Avignon, Béziers, Narbonne et Perpignan ou encore, emeuti@ &int-Louis de La Réunion.
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Comme le souligne France Straté@le«ldnsertion des villes moyennes dans des
ensembles territoriaux plus largeque ceux de leurs des aires dattraction» est
essentielle «la concentrationdes villes ayant des trajectoires retrait dans le quart
nord-est de la France constitue un exempléeffet macroerégional; |@attractivité
générale detbuest de la France, plus particulierent des littoraux, peut généralement
étre observée ainsi que des comportements spécifiques aux zones transfrontaliéres
comme dans les AlpeBd&utre part, la composition dédnvironnement territorial est
également déterminantdes fonctionsremplies paides villes moyennes ne sont pas les
mémes, dielles se situent dans un environnement avec plusieurs unités urbaines
relativement proches ou @lles se trouvent des zones dominées par des espaces ryraux
comme dans le centre de la FranceCependant, ledéterminants macfreégionaux
népuisent paghéerogéneité des villes moyennesur lelittoral , si des villes moyennes
comme Bayonne présentent une trajectoire dynamique sur le plan démographique, elles
connaissent aussi utension sur le marché immoblier en raison @ine part élevée de
résidences secondairéseléguant les populations modestes et les actifs précaires en
périphérie. Si dattractivité résidentielle et touristique des villes moyennes les rend
généralement tres consommatricésspgace, ceonstat Best pas généralisable de méme
gua lGnverse, certaines zones en repli démographique sont elles aussi| trés
consommatrices@space, ahstar de Dieppe ou de Dunkerque.

Carte 1 - Dynamiques et enjeux saillants des villes moyennes

Typologie des trajectoires
des villes moyennes ...

[l Villes a trajectoires dynamiques

Villes suivant la trajectoire nationale
[ Villes avec des trajectoires en retrait
[ Villes a trajectoires atypiques

qui font face a une variété d'enjeux, dont
3 de foncier et de logement ;

rmont- Clw iy o)
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T )

*‘ ¥ Grenob o * d'emploi ;
3 Y o i y e de chomage et de pauvreté
- - o ol o Nantes Métrgopole i
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®  Bay Fe O
> SO0
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S 3 % %

g =)
¥ Marseillsf Aik-en-Provence
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Lecture : cette carte présente une typologie des trajectoires des villes moyennes en matiére de démographie, d’emploi et de prix sur le
marché de I'immobilier pendant la décennie avant la pandémie, ainsi que les enjeux saillants d’une partie d'entre elles (voir encadré 2).

Source : France Stratégie a partir des données Acoss, Insee et Cerema

(2) Op. cit.
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d. Des situations de déprise urbaine a géométrie variable

Ayant élaboré undypologie de 16&illes moyennes reposant sur des
criteres cumulatifs de démographie, de diversité des équipements, de centralité et
de nature politiqgue (lien étroit avec les politiques nationafeménagement), la
géographe Julie Chouraddli distingue quant a elletrois profils de déprise
urbaine.

Une premiere catégorie regroupe les villes moyennes caractérisées par les
fragilités de la communecentre (SaintBrieuc, Fougeres, Saintes, Pamiers,
Tarbes, Pau, Castres, Millau, Privas, Valef@manssurlsére, Macon, Vierzon,
Auxerre, Belfort etc.): elles représentent un tiers des %8s étudiées.
Urbanisée, leur périphérie est marquée par une trajectoire démographique,
economique et sociale plus favorable que le centre.

Situées notamment sur les t@ires désindustrialisés du Nord et dedt
(BoulognesurMer, Douai, Cambrai, Maubeuge, Valenciennes, Longwy, Forbach,
SaintDizier, Barle-Du c , Verduné) mai s pas uni
Le Puy-enVelay, Carcassonne, VilleneugearLot, Rochefort, VichyMo u |l i ns é) ,
les villes moyennes etécroissance urbainecumulent des trajectoires de déclin
démographique, social, immobilier et déerhploi. Ces difficultés y sont
spatialement diffuses.

Enfin, les villes endéprise mixte connaissent a la fois trajectoiree
croissance et trajectoires fragiles ou de déclin. Cette catégorie regroupe deux
sousensembles daune part, les villes moyennes proches du littoral meéditerranéen
gui connaissent une forte croissance démographique mais sont marquées par des
fragilités déordre social ou immobilier, comme Perpignan, Narbonne, Béziers,
Avignon, Montélimar etc.; déautre part, certaines villes moyennes situées au nord
de la Loire, telles que Louviers, Dreux, Epernay, Cha@r§hampagne, Soissons
ou Thionville, qui sont@nfrontées a un déclin démographique etdmploi mais
gui ne se heurtent greea des difficultés sociales oumobilieres.

(1) Dans sa thése de doctorat intitulées villes moyennes francaises, diversité, spécificités et action publique
en contexte de déprise urbainéttps:/ecm.uniparisl.fr/nuxeo/site/esupversions/65c011li8a4e90
90784b4f6552dd1cp. 196 a 230.



https://ecm.univ-paris1.fr/nuxeo/site/esupversions/65c011b3-1fea-4e90-9078-4b4f6552dd1c
https://ecm.univ-paris1.fr/nuxeo/site/esupversions/65c011b3-1fea-4e90-9078-4b4f6552dd1c
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Carte du profil « fragilités de la commune centre »

Al

Carte du profil « décroissance urbaine »
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Carte du profil « déprise mixte »
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Source: Julie Chouraqui.

e. Différents niveaux de< centres @quipements et de services

Comme le souligne France Stratéglans la note @nalyse précitée,
|IGndicateur de niveau de centres @quipements et de servicgservices publics,
commerces, offre de sant&ducation ou de transport mais aussi offre culturelle)
« permet de classer les villes moyenmesFrance métrodiaine en fonction din
dénombrement des équipements et servicéslleg accueillenp. Cette note
déanalyse illustre lgrande diversitédes situations dans lesquelles se trouvent les
villes ACV au regard de leumiveau dé@quipement et de servicesStapgpuyant sur
des catégories définies péinsee,FranceStratégie distingue les villes moyennes

constituant des centres majeurs et celles constituant des centres structurants.

Les centres majeurs au sens dedhsee,sont tous depréfectures® ou
dessous-préfectures® et correspondent aux villes moyennes les plus peuplées.
Léoffre d@quipements et de services y comprend certaines spécialités médicales
hospitaliéres, des services d@ridle sociale aux personnes fragiles, des tribunaux,
des établissementuniversitaires, de grands équipements sportifs, culturels et de
grande distributiofi tout comme dans les métropoles.

Les centres structurants correspondent quant a eux aux villes moyennes
ou I&offre déquipements et de services est constituéened quaantaine

(1) Agen, Auxerre, Bastia, Cahors, Le Mans, S&inti euc, Val enceé
(?B®zi ers, Cal ai s, Lorient, Saintesté
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déquipements spécifiques, dont certains sont essentiels sans pour diltasbgu

recouru quotidiennement. ifegyit dd@quipements commerciaux spécialisés tels que

les librairies, les épiceries, les magasins de chaussures, de &ledirdngnager

ou de meubles, les hbtels, les agences de travail temporaire mais aussi des services
de santé plus spécialisés comme les laboratoi@malyse, les cabinets
déophtalmologie, de cardiologie ou de gynécologie. On recense dans cette catégorie
unequamlntainede souspréfectures, comme Abbeville, Ales, Din&edanetc

Parmi les villes ACV, seul ditiers accueillait, en janvi€022, plus de
20000étudiants et trois villes, entre D00 et 2M00é&tudiants Besancon,
Limoges et Valenciennes.

Carte 2 — Niveau de centres d'équipements
et de services des communes-centres
des villes moyennes du panel

Lecture : les communes-centres des villes moyennes en orange sur la carte, en minorité, disposent d’'une offre intermédiaire d'équipements et de services. Les com-
munes-centres des villes moyennes en bleu clair sur la carte sont celles qui disposent d'un niveau d’équipements et de services plus important, elles sont qualifiées
de centres majeurs. indicateur non disponible pour les villes moyennes des territoires ultramarins. Les communes-centres des villes moyennes qui sont le siége d'une
préfecture ou d'une sous-préfecture sont indiquées respectivement par un triangle bleu foncé ou un losange vert clair

Source : France Stratégie & partir de I'Observatoire des territoires (données Issues de la Base permanente des équipements de I'Insee 2017)

f. La présence de grands ensembles et de quartiers anciens dégradés en
rénovation urbaine

Ondistingue:

I les villesou le périmetre opérationnel ACV recoupe tout ou parte d
projets relevant dnouveau programme national de rénovation urbaiRNRU)
ou du programme national de requalification des quartiers anciens dégradés
(PNRQAD) : 35villes sont concernées. Sur ces territoires, il mstessairede
garantir lacompEmentarité des actions a mener ainguga bonnecoordination
des dispositifs dnterventionet des financemenis

i les cas ou le périmétra@dtervention de la convention ACV ne recoupe
pas celui des projets NPNRU en cours diuttes secteurs déafjglomération
110villes sont dans cette situation et ont d0 mettnecohérenckeursprojetsdans
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la stratégiade développement du territoire. Elles ont epdasibilité de mutualiser
les études déja réaliséesi&chelle dedagglomérationnotammentellesrelatives

au marché ddthabitat, aux mobilitéseu au développement économique. Enfes c
communes peuvent voire doivent reconstitaer sein du périmétreidtervention
Action ¢i u r videeldffre de logements locatifs sociaux supprimée dans les
projets de renouvellement urbain

S@gissant diPNRQAD, 15villes retenues au titreddCV béréficient dun
financement au titre de ce programme Eg@ar BANRU. Sur les opérations de
requalification des ilots dégradés par exem@@NRU va financer le déficit
foncier, un financement complémentaire d&nbh et une interventionddction
Logementseront possibles dans le cadoa@V.

Les communes ACV ne sont donc pas dans la méme situation au regard de
| a pr ®sence de gr ands Qeempartemals lawsstaieen c1 u
part, desides et subventions géelles peuvent recevoir au titrede la rénovation
de leurgquartiers anciens dégradés

De nombreuses villes ACV comportent quiartier prioritaire de la ville
et 11villes du programme comprennentaumartier de reconquéte républicaine:
Angouléme, Besancon, Calais, Creil, Dreux, ForbdatsMureaux, Limoges,
Lunel, Maubeuge, Pau.

g. Etude de cas Ithétérogénéité des situations des Aes ACV de la
région Occitanie

Dans une étude publiée en 20X@n4dtitut national de la statistique et des
études eéconomiques (Insee) souligne q@s [R5communes @ccitanie
bénéficiaires AACV « présentent dedisparités importantes démographiques,
géographiques, économiques et sociales« ne sonpas confrontées aux mémes
problématiques>. Certaines «sont en perte @ttractivite¢ sur le plan
déemogaphique, alors que leur périphérie est dynamigu®dautres, qui ont une
démographie positive et oemploi progresse, sont néanmomargquées par une
forte précaritéDéautres, enfin, bénéficientuith réel dynamisme économique.

Ldnsee indique ainsi gquselon qwe ces communelgénéficient ou pas du
rayonnement de Toulouse ou de Montpellierquielles se situerdur le littoral ,
au pied des Pyrénéessur lescontreforts du Massif central ou dans leplaines
du SudOuest «elles présentent des caractémgtes forcément différentes,
notammenéen matiére daccessibilités.

Désormais datés, ces éléments chiffrés permettent néannitustrdr la
grande diversité des communes ACGX¥Ddcitanie lors du lancement du programme.

T Un poids démographique trés inégal

En 2019, dinsee souligne que fids démographiquedes communes ACV
occitanesest trés inégal. Revel @0 habitants) estiline des communes les moins
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peuplées du programm@&CV au niveau national, alors que Perpignan
(121900habitants) est la deuxiem#e France métropolitaine aprés Limoges.
Quatre des 26ommunes ont moins de DO0habitants, quatre en comptent plus
de 50000

LES 25COMMUNES ACV D&CCITANIE : DES PROFILS DISPARATES

Auvergne:
Rhone-Alpes

Figeac

Nouvelle-Aquitaine Cahors

 Villefranche-

Montdubart de-Rouergue . ‘
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. Béziers Séte
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. Tarbes Y . A.d
. gde
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. ; Pamiers
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@ Démographie peu dynamique - Economie peu dynamique - Difficultés sociales
Démographie peu dynamique - Economie peu dynamique

Démographie dynamique - Economie dynamique - Difficultés sociales
Démographie dynamique - Economie dynamique
@ Démographie trés dynamique - Economie dynamique - Difficultés sociales

Source Insee Flash Occitanje® 92, octobre2019.

Les communes ACZ ddccitanie different aussi beaucoup par leur
périphérie T banlieue ou couronne périurbaineplus ou moins développée
Narbonne est une ville igolée», sans banlieyest BagnolssurCeze 1Ga pas de
couronne périurbaine. Perpignan, au contraire, estiaw dne dgglomération de
200000habitants et dine aire urbaine de 32WM0habitants. Bétendue de la
périphérie dépend dérhportance de la villkeentre, mais aussi de contraintes liées
a la géographie les zones montagneuses (Foix) ou littoral8st€) limitent
|Gtalement urbainA contrario, dans les communes les plus vastes, comme
Narbonne et Agde, les zones baties peuv@tdsdre loin sans déborder saatres
communes.

Parmiles 25communes du programme, cipgofils démographiquese
distinguent.

i Le premier type de communesne démographie peu dynamique
par opposition a celle de la périphérie

Le premier profilest celuides communepeu dynamiques sur le plan
démographique alors que leurs périphéries le sont davantagednsee précise



0 760

guepour la plupart é&ntre elles, entre 2006 et 2016, les villesitres perdent plus
déhabitants géelles réen accueillent, quandist le contraire dans leur périphérie,

a ldmage de Castres ou Rodez. Albi et Auch font exception en gagnant des habitants
grace adarrivée detudiants. Dans la majorité de ces viltesntres,demploi recule

aussi alors giil progresse sensiblement en périphérie, comme a Cahors ou Rodez.
Le constat ne vaut pas pour Albi et Castres,éemnploi en périphérie@ugmente

pas. Cepndant, le chdmage et la pauvreté sont contenus pour la plupart de ces villes.

T Un deuxiéeme type de communes, caractérisé par le chomage et la
pauvreté

Ldnsee distingue udeuxieme profildautres villescentres, opopulation
et emploi reculent aussi sat marquees pde chémage et la pauvretécomme
IGllustre le schéma dilessous Si la périphérie de ces communes attire des
habitants, &mploi «n@est pas toujours au rendepus», indique @insee Il
augmente autour de Carcassonnedates, mais il ecule beaucoup en périphérie
de Lourdes et de Mazamet, @arhploi productif est important.

DYNAMIQUES DE LA POP ULATION ET DE L &MPLOI VONT SOUVENT DE PAIR

2
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[
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Démographie dynamique - Economie dynamique - Difficultés sociales
@ Démographie dynamique - Economie dynamique
@ Démographie trés dynamique - Economie dynamique - Difficultés sociales

Source: Insee Flash Occitanje® 92, octobre2019.

T Un troisieme type de communes @atttactivité démographique
peut $accompagner de précarité

De maniere surprenante, il ressort des travauxddsele que ertaines
communesi@ccitanie attractives din point de vue démographique, et @imploi
augmente, y compris en périphégentmarqué&sparun niveau de chdmage et de



o0 7790

pauvreté élevéComme le soulignednsee, da contradiction entre un emploi en
progression et un chbmage éleéést quapparente siles nouveaux arrivants sont
souvent des actifs en emploi a Montauban, Narbonne ou Lunsbnitsnombreux

a étre au chébmage a Béziers, Pamiers, Perpignan ou encorel 8igloi peut
ainsi progresser, notammergeimploi présentiel, au service de la population. Mais
le chbmage aussi, le marché du travaihmivant pas a absorber ces nouveaux
venus.»

1 Agde, un cas a part

Ldnsee présentkgdecomme urcas particulier céest la plus attractive des
25communes @Action ¢ ur d e la varté trassance de sa population
entre2006 et 2016 est due uniquementexteédent des arrivées sur les dépar
notamment deersonnes retraitéesParmi les actifs qui arrivent, les employés sont
nombreux, en particulier dandbtellerie et la restauration. Mais, malgré la forte
croissance dggmploi, le chdmage reste a un niveau éleve.

T Un cinquiéme type de oamunes, dynamiques graaeun emploi
productif élevé

Parmi le cinquiéme et dernier type de communes AiGitent Figeac et
Villefranchede-Rouergue, situées dansMiecanic Vallée, et Revel, communes ou
IGemploi augmente entre 2006 et 2016. Ce dynamismargpiable &xplique par
la forte présence dedemploi productif, notamment a Figeac (aéronautique) et
Revel (agroalimentaire).dttractivité, mesurée, limite la baisse de population ou
soutient la croissance déemographique comme a Revel. Dans ce gguupeafissi
Millau, ou le chémage reste contenu, bien gamploi, fortement présentiel, recule
legerement.

T Une grande diversité de situations du commerce de proximité en
centreville

Dans son étude de 201@nkee consacre un point précis au commerce,
saulignant que dns la majorité des villes du programme Acttdbnur de Vvi | | €
Occitanie, le nombre de commerces de proximité diminue entre 2202®auUssi
bien en centr@ille que dans le reste déayglomération, mais la baisse est plus
marquée en cemtville. Cést le cas a VillefranchéeRouergue,
BagnolssurCéze, Mazamet ou TarbeBans dautres cas, comme a Pamiers,
Mont auban ou Auch, cett edcdopagne @mee a u C
augmentation du nombre de commerces de proximité situésxtarieur des
centresvilles : centres commerciaux en banlieue, mais aussi commerces diffus dans
des quartiers situés @tart du centrée=nfin, parfois, les commerces de centilée
résistent ou progressent, comme a Agde, dont la forte attractiviiéeesubksi au
potentiel touristique.
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4. € mais des solutions parfois uniformes

Interrogée par les rapporteurs sur cette hétérogénéité des situations de
déprise des villes ACVAANCT a indiqué aux rapporteurs @lle était bien prise
en compte puisque les petg ACV sonélaborés par chague communen partant
de ses réalités propres dans une logique ascenbattteg up, a la différence @in
programme comme le PNRU, par exemple, caractérisé par une démarche verticale
descendante tqpdown) ou Kadministratim centrale décide des projets de
renouvellement urbain a déployer.

Il reste q@au lancement du programme, les projets ACV, 4t parfois
élaborés dans une certaine précipitation en raison du délai trés contraint imparti pour
signer les conventions, optl paraitre assez similairedude commune adutre:
les conventions etahiers des charges des premiers appé$irels se sont
caractérisés par desapiéscollés» de grilles ministérielles et @gmlutionsclef en
main. La différence entre les prageACV ayant émergé en 2019 ne tient pas aux
spécificités géographiques et seéimonomiques de ces villes mais plutot

I audegré de préparationen amont des équipes politiques et techniques,
dépendant des initiatives préexistantes telles que la réalisptéalable de
diagnostics précis et ciblés

i ala «robustesse des ingénieries local&s> et leur capacité aintégrer
efficacement les enjeux et les contraintes du dispositif dans les autres champs de
|Gaction publique» ;

I a la plusvalue conféée par leséquipes dassistance a maitrise
ddouvragedans da mise en mouvemeviire la mise en récit du planauprées des
élus et des habitants.

Sur base de ces trois facteutytbanisteAurélien Delpirousouligne que
des «@pproches novatrices ontvu le jour telles quedhction culturelle a Bourges,
la construction partenarialéuhe stratégie @gglomération a Tulle ou la gratuité
des transports en commun a Dunkerque.

5. Une analyse contrefactuelle quasiment impossible a établir

Une évaluation contfactuelle®d®Act i on ciTur decleil |l e,
soit possible, aurait pour but de déterminer ce qui se serait passdsnte de
déploiement du programme. Pour ce faire, il faudrait é&tre en mesure de prendre en
considération deux groupes d#as moyennes exercant des fonctions de centralité
le groupe dit «de traitemen$ ou le programme a été déployé et le groupe dé «
contréle» ou, toutes choses égales par ailleurs, ce programnéa pead été. La

(1) Cetteam | yse est emprunt®e ~ | &doctbani £f eundréper®dveneé h eDe |
trompeld@ i | " | a crise d e?s Métvopdlitigues  2&wctobye20hN e s
https://méropolitiqgues.eu/IMG/pdf/pdf_metelpiroud.pdf

(2) Sur ce point, cf. Adam Baiz et Anne Revill@dmment articuler les méthodes qualitatives et quantitatives
pour ®valuer | 6i mpa&?Décenhtmres2022,¢gi#i.i t i ques publiques
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mission dévaluation pourrait alorsomparer la situation observée dans les villes
bénéficiaires a celle observée dans les villes non bénéficid@edeux groupes de

villes moyennes étant initialement similaires par ailleurs, toute différence observée
dans €&volution de leur situation d#eprise pourrait étre imputée au déploiement
dAction ciur de ville dans | e premier
déploiement dans le second groupe.

La mission @valuation estime que le choiguthe politiquegénéralisteend
une telle analysdifficile a réaliser puisque quasenttoutes les villes moyennes
exercant des fonctions de centralité bénéficient du programme, a quelques
exceptions pres.es nombreuses villes appartenant a la méme strate démographique
et ne bénéficiant pas du programA@V néexercent pas de fonctions de centralité
comparables et relevent, dans leur grande majoritéfadte Idinfluence dune
métropole.

Les rapporteurs notent que la Cour des comptes a établi des comparaisons
entre villes moyennesénéficiaires du programn®&CV et des villes ¢émoin»
dans le cadredln rapport thématique consacré au commerce de proidinité

Cependant, selon les informations fournies par la Cour a la mission
d&valuation, 4l ne gagit pas dun contrefactuel au sens statistiquel y a
effectivement des difficultés a avoir des caracteéristiques strictement identiques pour
les communes hors programme ACais dun groupe de villes moyennes (au
sens Insee) comparable Ont été retenues dan®tude de la Cour sur le taux de
vacance commeiale «les villes de plus de AW0habitants et de moins de
150000habitants. IBAgence nationale de la cohésion des territoires (ANCT) a
fourni une base de données contenant les taux de vacance par commuBg8é¥ntre
et2022, sur un panel de communesrespondant, selon le fournisseur de ces
données (Codata), a un seéshantillon des villes de plus de @00 habitants./La
Cour des comptgsa comparé les villes ACV aux autres villes dehantillon, en
retirant les villes de plus de 1®W®O0habitants (définition de éinsee des villes
moyennes). @chantillon r@était donc pas exhaustif mais comportait
210communes ACV et 2Hitres villes moyennes Gappartenant pas au
programme ACV/La Cour g par ailleurs comparé les communes du programme
ACV entre Bes en regardant@volution de la vacance dans lescgmmune&CV
appartenant a des départements en déprise démographique et les autres villes du
programme ACW»

C. UNE POSITION INTERMEDIAIRE DES VILLES ACV DANS LARMATURE
URBAINE FRANCAISE A MIEUX APPREHENDER

Si, a partir des anné@910, le discours médiatique a pu étre dominé par la
thématique de la fracture territorialénjeu des villes moyenneéest peu€tre pas
guéelles aient été véritablementakandonnées par le politique non seulement
elles jouissent au Parlemeriude représentativité nettement supérieure a celle des

(h)La pol it ategnfaweurdde commmefceé de proximigpport thématique du 28eptembre023.



0 800

banlieues des grandes agglomérations mais en outre, elles bénéficient de structures
intercommunales aux compétences renforcées et de leviers financiers tels que les
aides euspéennes et certains dispositifs fiscaux. Le problést pas tant au stade

de KBaction gua celui de laéflexion stratégique Les villes moyennes ne donnent
peutétre pas suffisamment liewaeréflexion et a unepolitique « ad hoc» : pour
Aurélien Delpirou, «lGaction publique se résume encore souvent aupécation,

en plus petit, des solutioms mises en

Céest pourquoi Is rapporteurs jugent nécessaipgen vue de dactelll
dAction ciur de tratégiqlieee fond soiemené®s$ut leplacedas s
villes moyennes danérmature urbaine francaise.

1. Une position intermédiaire entre métropoles et petites villes

Si lesmétropoles]esvilles moyennes dies campagnesont étroitement
enchevétréedansdes gstemes dnterdépendanceomplexes, lelépassement des
concurrences entre «petites patries @ parait essentiel a la conduitéude
politigue daménagement du territoire qui soit efficates rapporteurs estiment
gue le déploiement de politiques natides territorialisées telles@fuc t i on c1 ur
ville, Petites villes de demain ou Village&@denir doit étre@ccasion de réfléchir
auréle de relaisque jouent ou devraient jouer les communes ACV.

a. Les relations entre les villes moyennes et leur envirement régional

Chefslieux de département owatrondissement, les villes moyennes ont
longtemps incarné un idéal républicaii@ghlité grace au pavage régulief? » du
territoire national géelles constituent. &st en ce sens @lles ont constituéru
échelonclef déaménagementdu territoire dans une logiqueddjuilibre et de
redistribution, & mchemin entre les campagnes et les grandes villes. Du c6té des
régions, le géographe Daniel Béhar note que certaiterdrd elles tendent a
appréhender lesilles moyennes de maniere homogene en tant gjtege
intermédiaire tandis que dautres ont adopté unapproche différenciée
hiérarchisant les territoires en fonction de leur appartenance ou non a de vastes
territoires métropolitains.

Dans ce contexte, garait indispensable aux rapporteurs que soit conduite
une réflexion stratégique sur lesns entre daune part, les villes moyennes des
meétropoles et, dautre part, les villes moyennes eles régions Stagissant des
régions, les rapporteurs reviennemt derniere partie sur la nécessité de mieux
articuler les programmes ACV et Territoire8ndustrie sur les territoires ou ils
coexistent. lls jugent également opportun de mieux articuler les actions menées par
les régions avec celles des villes moyentiass les domaines couverts par le
programme. lIs notent que les régiongamt pas été consultées staldboration du
programme ACV

(2) Aurélien Delpirou, op. cit.
(2) Les rapporteurs empruntent la métaphore au géographe Daniel BéHdtps://www.acadie
cooperative.org/publications/txt235.pdf

-
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b. Les relations entre villes moyennes et bassie vie

Loin détre des entités isolées, les villes moyennes entretieddrdites
relations avec les territoires qui les entourenf), ce que matérialisent par
exemple ledéplacements quotidiens des habitants des agglomératioantre
leur domicile et leur lieu de travailméme si France Stratégie a analysé avec
précision Is effets de la crise sanitaire et du développement du télétravail sur ces
déplacements pendulaires dans les villes moydAnd&n outre, en exercant des
fonctions de centralité, les villes ACV offrent un acces privilégié aux équipements
et services du apiidien, a éoffre médicale spécialisée ainsi@udffre culturelle.

Les villes du programmae peuventdonc agir quéen coopération avec les
communes et territoires alentour quil séagisse des métropoles éndtres villes
moyennes de la région ou bide territoires moins densément peuplés.

Céest pourquoi France Stratégie suggére de réfléclitablissement’
IG&chelle locale dune base minimale @&quipements et de services$ la fois en
termes de niveau et de qualite afin daépondre aux enjeuxaégalieé républicaine
et de cohésion territoriale< Au-dela de la situation économique loegla perte de
services publics et@quipementsen termes deommerces de proxiité mais
aussi doffre culturelle, de sant®et delieux de socialisation constitue dun des
facteurs clefs du mécontentement des habitants, airtsnguein probable”
|Gattractivité économique et résidentielle. Une telle orientation pourrait contribuer

IGaugmentation de lacapacie de résilience économique du payace aux
mutations futures, en limitant les écarts de services entre territoires et en facilitant
ainsi la liberté d@mplantation des acteurs économiques et de leurs
investissements |l s@agit ainsi de&ssurer que ghaque citoyen a accésin socle
minimal de services utiles aux modes de vie contemporains. En ce sens, le maillage
territorial form®par les villes moyennes en fait des liedxodueil pertinents de ces
éguipements et services assosies

(1) Sur ces aspects, cfhttps://www.strategie.gouv.fr/files/files/Publications/2021%20SP/ZR221%20
%20NA%20106%20620Les%20villes%20moyennes?fi?2nal0?villesmoyenneganvier.pdf

(2) Op. cit.
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La relocalisation des services de la DGP dans les villes ACV

Interrogé sur la relocalisation des services de laiPGE ministere dedéconomie
et desfinances a rappelé que si le programme AG¥tait pas une condition exigég
dansles criteres retenus pour identifier une ville accueillant un service relocalisé de la
DGFiP, il reste que parmi les @@mmunes accueillant ce type de servife sont des
vilesACV @,

Pour mémoire, les principaux critéres retenus sont les suivdess criteres
socicéconomiques, afin de relocaliser les services Vess territoires ruraux ou
périurbains en perte de vitessées criteres immobiliers qui conduisent aalyser la
qualité, le potentiel deGmmobilier disponible dans la commune pour vy installer |le
service, et sa conformité aux normesrwironnementales; les criteres relatifs aux
conditions daccueil des agents de la DGFiP et de leur famille, dans nanocoe
candidate (services scolaires, facilités pour se loger, faculté pour le conjoint de trpuver
un emploi, équipements, accessibilité des seryvates); une derniere série de critereg
pondérée dans une moindre mesure que les précédentes, a cimsigtbex Kl existait
dé@ventuelles compétencesnétiers» DGFiP déja présentes dans la commune.

2. Une réflexion inaboutie sur les compétences des intercommunalités
concernées par ACV

Dans de nombreuses communes, la dévitalisation, causé@tpsemert
urbain, est liée a umanque de coordination entre la politiqgue de la commune
centre et celle dedntercommunalité. 1l est donc regrettable que le programme
néit pas été tccasion dne réflexion sur les documents@utbanisme
intercommunaux.

a. Un programme qui ne résout pas la question d@&xacerbation des
concurrences entre villeentre et villes périphériques

1 Une gouvernance avant tout municipale

La gouvernance du programmA€V est avant tout municipatecertes, les
conventions ACV doivent obligat@ment étre signées par les EPCI nuéist le
maire de la villecentre qui préside le comité de projet et pilote la réalisation des
actiors. Ce choix correspondau modele historique de daction territoriale
francaise modéle dans lequethaque collectivitése comporte comme un
Etat-nation en modéle réduit En conséquence, dans les communes ol le maire
néest pas simultanément le président de sa structure intercomméapgdardenance
et ou il iy a pas @ntente politique entre ce maire et ledit présidantyhlité entre
communecentre et communes peériphériques peut non seulement poser des
difficultés dapplication du programme mais aussi exacerber les probléemes
auxquels ACV tente@pporter une réponse.

(1) Les 12autres communes ayant accueilli un service sont, en gértéoal petites pour figurer dans ce
programme (exempteDecazeville, Guingamp, Joigny, Locheg.).
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T Une exacerbation des concurrences fiscale, résidimtiet
commerciale entre centres et périphéries des aires urbaines qui
supposeddoption dune approche en termes de bassin de vie

La dévitalisation des villes moyennds)plique par de nombreux facteurs,
tels que la désindustrialisation mais aussolacarrence entre centres et périphéries
dans les domaines fiscal, résidentiel et commercial au sein des bassins de vie.
Jusqua léactell, qui a prévu extension du champ du programme aux entrées de
ville @, le programme ne prévoyait pa@gir a une duwelle plus large que celle du
ciur de ville. En outr e, dans |l es CoOl
simultanément &EPCI, les maires sont contraints de négodigrarfois tres
difficilementi avec Gintercommunalité mais aussi avec les acteurs publms/es
tels que les promoteurs, les groupes de la grande distribution ou encore les
exploitants de cinéma.

Céest pourquoi les rapporteurs jugent indispensabiengquue dedactelll
du programme Action ciur de vilntuwe | e C
réflexion stratégique a thorizon 2035 sur le role des villes moyennes vasvis
de leur arriere-pays ouhinterland, de méme que sur la question centrale de la
mobilité au sein des bassinghdbitat et sur lgolitique fonciére a I&chelle
intercomnunale. l&adoption dedbjectif de zéro artificialisation nette va dans le
bon sens méme si son application concrete suscite de fortes résistaachsl|ke |
locale.

Proposition n°1: Proroger le programme alela de 202&n menanune réflexion suta
placedes villes moyennegansleur environnement régional.

b. Une réflexion indispensable sur le statut des structures
intercommunales auxqguelles appartiennent les villes moyennes

Ldune des revendications majeures des élus des villes moyennes avant le
lancema t du progr amme Action ciur de Vi
intercommunale et les charges de centralitpportées par les municipalités des
villes centres de villes moyennes.@8t pourquoi, dans son rapport sur
Larevitalisation commerciale des cerdréilles, le CGEDD suggérait@nvisager
la création déun statut spécifique aux intercommunalités des villes moyennes
fondée sur la notion de villes @&nvergure régionaledans une logique similaire
au statut des métropoles créées par la loi Maptam. Coramésume Julie
Chouraqui, «ce statut dotait les villes moyennes, comme les métropalesstatut
d&PCI particulier et prévoyait @hdapter les regles de fonctionnement de la
coopération intercommunale pour les villes moyennegagjissait de prendrere
compte les charges de centralité exercées par la-cdligre dans les finances
locales ou de fusionner les communes des unités urbaines des villes moyennes pour
accroitre leur poids démographique et politique

(1) Point sur lequel les rapporteurs reviennent plus en détail en troisieme partie.
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Si cette solution @ pas été retenue sleapporteurs notent n 2009, la
compétence en matieré@dbitata été transférée aux EPCI mais que les projets en
la matiere restent souvent portés par les élus municipdast @ourquoi mener a
bien des actions en matieréndbitat suppose urtgonne coordination entre les
services municipaux et les services intercommunadtxcoordination qui dépend
a la fois des jeux politiques locaux et des élections municipales. Des conflits entre
communecentre et intercommunalité sont susceptibles de ralentirctiens et la
signature de chaque convention ACV pd@HCI dappartenance de la ville
concernée ne présage en rien cette bonne coordination.

Par ailleurs, les élus communautaires sont censés adopteaaesocaux
dé@urbanisme intercommunaux (PLUi) depuis2014 mais tel @est pas le cas de
nombre dintercommunalités des villes moyennes alors ménta gté décidée
|Gnstauration dun objectif de zéro artificialisation nete

(1) Laloin°2014366du24mars2 0 14 pour | 6 ac curbanismarénowe glite nieAbUR, agtévuu n
l e transfert automatique de | a comp®tence doé®l abor
communaut ®s dbéaggl om®r ation tout en permettant aux
activant, dans I trois mois précédant l¢"janvier 2021, une minorité de blocage de%2%es communes
minimum représentantau moins?) de | a popul ation de | 86EPCI . Si | e
PLU aux intercommunalités est modeste, cela estgteaiiié ala crainte de certains maires de perdre la
comp®tence en mati re de d®l ivrance des autorisatio
PLU et ddapplication du droit des sols sont d®conne
comp®tentes en mati re dobéautorisations doéburbani sme.
Il est & noter par ailleurs que la loi 1£021-:1104 du 22300t 2021 portant lutte contre le déréglement
climatique et renforcement de la résilience face a ses effets, dite loi Climat et résilienceuaiteiloi

n°2023630 du 2G ui | | et 2023 vi sant N faciliter | a mi s e
l 6artificialisation des sols et ) renforcer | 6acco
tranche de dix ans, des objectifsdeduttc ont re | 6arti ficialisation des so

doi cifévaeu2028.2
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COUVERTURE DES TERRITOIRES ACV
PAR DES DOCUMENTS DAURBANISME INTERCOMMU NAUX

Document d'urba-
nisme en cours
d'elaboration ou
opposable
31.12.2023

Communes
ACWY

Communes

PVD

Communes Vil-
lages d'avenir

Toutes com-
munes con-
fondues

Carte communale
opposable

0%

7% 7%

Carte communale
en élaboration

0%

0%

2% 1%

PLU en &laboration

0%

2%

4% 3%

PLUI en élaboration

20%

32%

32%

PLU opposable

51%

N%

26%

PLU-l opposable

29%

24%

POS

0%

0%

RNU

0%

0%

&% 10%

Total général

100%

100%

100%

Document d’urba-
nisme opposable au
31.12.2023

Communes ACV

Communes PVD

Communes Vilage
d'avenir

Carte communale

0

42

348

PLU

174

1118

1011

PLU-I

70

396

589

POs

0

1

0

RNU

1

88

529

Total géneral

245

1645

2457

Traitement intercommunalités de France & parfir des données DGALN

Proposition n°2: Inciter les intercommunalités comprenant une comniémeficiaire du
progr amme Act iaadopter Gnylan lodaéabanisid irkercommunal.

Interrogée par les rapporteurs sur la dimension intercommunale des projets
de territoiredans les villes moyennegassociation Intercommunalités de France a
indiqué que compte tenu des multiples évolutions en cowencernant les
pratiques de consommation (commerce digital, montée en gamme, commerce de
flux), l@llongement des déplacemermdomiciletravail, le vieillissementde la
population de ces villes, la baisse du pouvdactat et la rétractation de la classe
moyenne, la diversification des types de logement auxquels aspirent les habitants,
entre autres, «les programmes de redymégsation ciblés tel que AC{devaient)
étre penseés &tchelle du bassin de consommatiorgethplois etjn fine, de viell
est impératif que le programme AGMrticule plus étroitement avec les projets de
territoire portés par les intercommunalitéaotanment leurs arbitrages en matiere
de centralités. Il &git déassurer conjointement la cohérence du maillage des
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services publics et dédffre culturelle, la viabilité des projets commerciaux et des
initiatives privées de réhabilitation de logementspkts largement, de générer des

effets leviers capables de développer une offre durable et diversifiée dans les
guartiers dégradés ou les espaces fragiliséistassociation @ppelle a une pleine
reconnaissance dexchelon intercommunabtans la gouvernamcde éensemble

des programmes nationaux liés a la transformation urbaine, té#88 qut i on c 1 ur
de ville ou Petites villes dademain», compte tenu de la compétence des
intercommunalités en matieréatnénagement, de mobilités et de développement
économique.

A titre déexemple, il ressort @ne enquéte, menée par la DHUP en
avril 2023 aupres des DDT afird@valuer la mobilisation des leviers juridiques des
ORT, une relativeméconnaissance de ces leviers par les collectivités ainsiegue
problemes de coordinéion entre communes périphériques, EPCI et communes
labellisées ACV La DHUP estime quess difficultés cumulémpeuvent obérer la
cohérence @un projet de territoire . Par exemple, pour un EPCI donné avec une
ville ACV et des villes non labellisées congéiten ORT, le chef de projet est dédi
exclusivement a la ville ACV.
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lNl. LES APPORTS FINANCIERS DE LETAT ET DE SES PARTENAIRES
EXERCENT UN EFFET ACCELERATEUR SUR DES PROJETS RESTANT
ESSENTIELLEMENT FINANCES PAR LES COLLECTIVITES LOCALES

Au débutdu programmeAct i on ciur de ville, | a
locaux a consisté solliciter des subventionsque ce soit dé¥tat oude la Caisse
des dépbts et consignatianEannonce initiale denveloppes financieregpour
accompagner les projetsamé une cofusion qudl a fallu levet

En effet, | e pr ogr sastpaprioktaiterneotfondéeE 7 ur
sur une intervention directe di&tat vers les collectivités cibléem des transferts
financiersi ce qui correspondrait a une politique redistiNmitfondée sur des
critéeres de pérequationmais sur la mise a dispositiofoditils juridiques et fiscaux
ainsi que sur la mobilisation de partenaires investissgans urcontexte de forte
contrainte sur les finances publiques

Si leapport financier défEtat et de ses partenaires est indispensable a la
concrétisation des projets locaux de revitalisation, ces derniers restent
majoritairement financés par les communes et leurs groupemgntsn(outre la
dimension partenariale des financements indaritains biais de sélectioB),

A. DES PROJETS FINANCES PAR LES

COLLECTIVITES

MAJORITAIREMENT

LANCT évalue la mobilisation financiere du programme a travers les
contributions des partenaires principaux que stiitatet son opérateuttAnah,
mais aussAction Logemenet la Banque de$erritoires. Selon les informations
fournies aux rapporteurs en U025, tengagement cumulé de tous les partenaires
depuis le début du programme en 2018 dépasse lesnilllabds deuros, dont
1,5milliard déeuros de @&tat. Le programme allie des financements spécifiques
comme ceux @hction Logementt le fléchage de crédits de droit commun, tels que
les aides dedhnah et les dotations déHtat.

EVOLUTION DES ENGAGE MENTS FINANCIERS ACV DEPUIS 2018

(eneuros)
Etat et 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
pa’tenalres
Etat 101247981 | 248149086 334196344 409547908 618831076 | 1159928 764 1584676389
Caisse des dépd| 71462990 | 319878000 840 422 00( 1 735 577 00( 2 555 000 006" | 3 839 094 271 5032731830
Action Logemen{ 17 723116 | 227618474 552 425841 1 195 936 93] 2 216 142 617 | 2 505 951 92 2 867935402
Anah 102627922 | 23894515/ 373394256 51997627 685228164 | 889698381 2089548405
Total 293062 010 | 1 034 590 719 2 100 438 447 3 861 038 19| 6 075 201 857 | 8 394 673 344 11574892 026

Source ANCT/DGDTR/ACV.

(1) Chiffre consolidé par la Banque des Territoires en 2024.

d
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TRAJECTOIRE DES ENGA GEMENTS FINANCIERS A CV DEPUIS 2018

12 000 000 000 11574852026

10 000 000 000

B394 673348

8 000 000 000 /

6075 200857

& 000 000 000 /

3 B61 038 15
4 000 000 000

2 100438 447
2 000 000 000 /
1034580718

293 062 010 /

_— ||
0 ]
2018 2019 2020 201 2022 2023 2024
Etat WM Caisse des dépdts Action Logement Anah  se—Total

Source: ANCT.

Selon les informations fournies p@ANCT dans dAtlas nationad®Action
ciur de ville

i au £ trimestre 2023les engagements di&tat et de ses trois partenaires
stélevaient a 8,39illiards deuros, soit D70euros par habitaky ;

I au Ztrimestre 2024, a 9,9Milliards dkeuros, soit R6leuros par
habitant;

I et au &trimestre 2024, d41,575milliards deuros, soitl 464 euros par
habitant

1. LaBangue des Territoires : des études, des préts et des investissements

En 2018 la Caisse des dépots et consignations (CDC) wnéenouvelle
marque sous le nom d@anque desTerritoires, a patir ddunedirecion de réseau
et de ses filialesi dont la Société nationale immobiliereSNI) renommée CDC
Habitat: ceciconstitueune nouvelle étap@,la fois stratégiquetsymbolique, dans
le positionnement de @DC au profitdu soutien adinvestissement public

Non seul ement | a Caisse des d®plts
de ville avec son dispositif &entresvilles de demaim» mais la contribution de la
Banque des Territoires au programme est absolument capitale, prenant
essentiellement la forme de wét dinvestissementsAu 31décembre 2024, la

(1) De commune ACV.
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Banque dederritoires &ait engagé 5,illiards deuros de crédits au titre du
programme Actioti ur de vill e, dont

I 89,5millions déuros de crédits ddngénierie. Environ 300missions
ddngénierie suB 000 restent a payer. La majeure partie des crédits engagés sont
donc payés

I 2,2milliards déeurosde préts au secteur public local Sgnés, ces préts
correspondent etnés grande majorité a des sommes payees

I 2,8milliards deuros ddnvestissemernd engageés, répartis entre
561millions déeurosde Bétablissement public et 2jBilliards deeurosde CDC
Habitatau profit tant de laonstruction neuvque de laéhabilitationde logements.
Il séagit de sommepgayéesngrande majorité

En outre, la Banqgi des Territoires &nancé lesecteur HLM pour un
montant det,4 milliards deurosau cours déa période 2012024dande périmetre
des villes Actionci u r vilkk.eAu 31 décembre2024, le totades dépenses de la
Banque des Territoireau profitdu programme ACV &lévedonca 9,5milliards
déeuros, sidon prend en compte financement du logement social.

Pour la deuxiéme phase du programme, diteCV 2 » (20232026), la
Banque des Territoires a réservendillions déeurosde credits dngénierie donh
15 millions déeurossont déja consommeéises préts et les investissements ne sont
pas contingentémaisdélivrés au fur et a mesure des demandes exprimées.

Consommation par année (en k€)

700 000
629 393

600 000

500 000

387335
400 000

300000 254585 251694

166 291
200000
137 250 41351 128 45
104 496
100 000 61 676 82 45532
9%%3' 12 159 25 107 637 87

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

M [ngénierie M Investissements M Préts signés
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Evolution de la consommation au fil du programme (en K€)
5 000000 1931042
1800000

1600000
1400 000 1301 649

1200000

1000 000 91434

748024
800 000

600 000 496 330 510190 2722

381740
400 000 241745 240389

200000 R0 800 o see—eT727 74520 80728 83488

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Investissements Prétssignés emm=|ngénierie

Source: Banque des Territoires

Interrogée par les rapporteurs sub#asse importante desgts en 2022a
Banque deJerritoires a rappelé guéannée 2022avait été marquée par unies
forte inflation @ et unehausse des taux significative_escollectivités locales ont
été fortemenaffectéegar les enjeux dette contre IGnflation , enparticuliercelle
descodts de €nergiequi a étéde plus de 186 en moyenne. Dans ce contexte
economique particulierement difficile, les collectivités aaienti leurs projets
déemprunt. Ces projets se sont concrétisés en 2023 et 8024ison dedeffet
conjugué dunestabilisation de la situation économiqueet de la perspective de
fin de mandat électoral 2022 a été une annde transitiopourAct i on ci ur
ville : il stagit en effet de la derniere année dprlemiere phasdu programme et
de la £conde année du mandaiinicipalayant debutén2020.La deuxiéme année
déun mandat est raremertahnée la plus intense en matie@endprunt pour les
collectivités.

a. Les subventions IGngénierie, levier essentiel de lancement des projets
locaux

En matige dingénierie la Banque desTerritoires apporte50% de
cofinancement aux collectivités pour toutelGngénierie amont et pré
opérationnelle des projes. Cetaux de cofinancement peut aller jusqéa 80%
dandes communes ACV ultramarines. En outre, pat supportet00% du cout
de certaines missionpour les collectivités grace a un acceatire spécifique au
programme ACV. Duranitactel d®Act i on c 1 (20182@R2), lavBarigliee
des Territoires a consomme ffllions déuros sur une enveloppe @0 millions
déeuros. Un quart de ces créditst donné lieu a unprise en charge a 106.

La Banque des Territoiresradiqué a la mission@valuation avoir accordée
uneattention particuliére au programme Actionci u r d enywédiant dans
chacunede seglirectiorsrégionalsuncorrespondant local par ville bénéficiaire.
Depuis 2018plus de 13000rendezvousont été répertoriés entre un représentant

(1) Lénflation est passée de 0,50en 2020 a 1,60 et 2021 et 5,% en 2022,
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de la Banque des Territoires et une collectivité AGdIt, a l&fin de Bannée2022
10rendezvous par an et par commune Les équipes des directions régionales
sontpar ailleurs soutenugsar BequipeACV située au siege dééltablissement,
composée de personnesCe dispositif de suivi, combingvecla structuration de
|Goffre de financementdhgénierie proposée par la Banque des Territompporte
une réponseanséquentaux besoins des collectivités. La Banque des Territoires
intervient selon deux modalitéssoit en cofinancant certaines missions des
collectivitésdans la limite de 50% du codt de la mission soit en mobilisanties
prestations comprises dans un accordadre a bons de commande
multithématiques comprenant dix lotet proposant des missionéuhe durée de 7

a 50jours dintervention. Le colt de ces bons de commande est prisaeggech
100% par la Banque des Territoirdses cofinancements représentent%g@u
montant des accompagnemeiianque des Territoiredes bons de commande
30%.

Durant la période 2018020, la Banque des Territoiredaat porterson
effort sur Eaccompgnement des collectivités as&ucturation de leur stratéegie
et a ladéfinition de leur plan déaction. Depuis 2020, la Banque des Territoires a
réorienté son soutien aux collectivités en matieiagénierie opérationnelle
Ldngénierie opérationnelle ogrend les études (études de marché, de faisabilite,
t e c hni glesarssgions desgistance a ntake douvrage (aide a la définition
daun cahier des charges, recherclimwbstisseurs, définitionGppel a projets,
assistance au montage de dossieflsden ancement é) .

Apres le premier confinement, la Banque des Territoire k&ancé un
dispositif ponctuel dsoutien a la reprise du commerceCe plan de relancdu
commerce était structuré autourdakx types de missions@hgénierie en faveur
du commerce (ee a la décision en matiére de numérisation et prospective sur les
risques de défaillance commerciale) etaddfinancement de places de marché
numeériques et de postes de managers de commeiicpoints sur lesquels les
rapporteurs reviennent en dernieretigadle rapport

Dans le cadre@CV 2, la Banque des Territoiresirgstitué un nouveau
dispositif déaccompagnement pluriannuel dédié a quatre thématiqueda
sobriété fonciere la transformation des quartiers de gare la transformation
des entrées des \iés et la renaturation. Intitulé « sites pilotes», ce dispositif
permet un apport de 1B00eurosddngénierieaux collectivités qui dévelogmt
un projet surdune de ces thématiques.ce jour une quarantaine de villes ont
contractualisé une conventiarsite pilote».

Cettevolonté de renforcer cette ingénierie opérationnellse manifeste
egalement dansddxpérimentation @ine offre nouvelle dappui technique
destinée aenforcer la maitrise déouvrage des collectivitée ACV. Cette offre se
traduit parla mise a disposition dun expert opérationnel mobilisé via un
groupementi@mployeus etfinancé a 75% par la Banque des Territoires, au sein
des collectivitéspour permettre la réalisation de missions précises en matiére
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déaménagemdn et de requalifickon urbaine 7 collectivités bénéficient
aujourdhui de cet appui.

Les relations des directions régionales de la Banque des Territoires avec les
collectivités permettent ddétecter les besoinsle cellesci. Ces demandes sont
analysées par les directionggionales avectppui du siége pour apprécier la
plusvalue de la Banque des Territoireséetter les effets daubaine Ainsi, la
Banque des Territoires intervient en particulier guand un appui est nécessaire
améliorer la définition de la commande pour accélérer la commande pour
augmenter le niveau de qualitées projets pour permettre a la collectivité de
sGnvestir dans une démarche dnnovation sur un sujet peu niaisé (numérique,
adaptation au changemenit pouc bécumsernt ieq u e,
financement dun projet (contree x per ti se, recherche de
méthode de déploiementidn pr oj et ( r ® bei dspositid wsite® S Si 0 n
pilotes» favorise & mobilisation de la Banque des Territoirggdce a un
financement furiannuel couvrant les difféerentegtapes successivele chaque
projet.

Les rapporteurs notent que si, avant le lancement du progrden@&isse
des dépbts et consignatiomyestissait surtout dans les grandes villes, afiat
evoluer son positionnerent, faisant dela Banque des Territoiresn veéritable
acteur du développement public locakevendiquant uimétier de conseilaux
coll ecti vi t @lisoffre de subueritione de lad@Bantue des Territoires a
connu un succes rapide, leslations canmerciales permettant &ngager des
financements onhis un certain temps a éinstaurer, ce qui peut&xpliquer par
le fait que les élusdient pas tous souhaitéethblée &ndetter et aient, dans un
premier temps, privilégié le financement de projetd@pargne et les subventions.
Certains élus ont aussi mis la Banque des Territoires en concurrence avec des
banques classiques afitbbitenir des préts courts a taux bas ou fikashausse des
taux dintérét en 2022 a rendtffre de la Banque déerrtoires plus attractive

b. Des préts et investissements aux regles de rentabilité assouplies

Les collectivit®s | ocales b®n®fici ai
de méme que leurs opérateiirentreprises publiques locales, organismes de
logement social sont éligibles aéénsemble de la gamme dets a secteur
public local de la Banque des Territoingsur financer des projets de rénovation
énergétigue des batiments publics, de réseadeaud et dassainissement,
dénfrastructures de transports, etbes préts thématiques spécialisés pour
IGhébergement spécifique sont également pris en compte pour les opérations
réalisées dans les communes ACVGlgadagisse de logements étudiants, de
logements «énior» ou de logements pour jeunes travailleurs.

Lesprojets réalisés au sein des périmétres ORT sont également éligibles au
prét renouvellement urbain ACV (PRU ACYi bénéficie a des acteurs publics et
privési sous réserve de garantie des collectivités locales. LesAfRUpeuvent
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financer les projetsrivés dans lesquels la Banque des Territoires intervient en tant
gudnvestisseur, par exemple dans des foncieres de redynamisation territoriale.

Quant auxinvestissementde la Banque des Territoires, iléadressent a
des acteurs économiquiesntreprisepubliques locales et entreprises privéesli
investissent dans des projets porteudsd rentabilité économique. La Banque des
Territoires intervient toujours en tant que partenaire minoritaire dans une fourchette
classique de 2% a 40% des besoinsedfonds propres.

Paur les projets réalisés dans le périmeaties ORT,la Banque des
Territoires aassoupli & doctrine dinvestissemenen matiere deegles relatives
a la pré-commercialisation, au niveau de rentabilité recherchéeet a la
répartition entre les fonds propres ete recours a emprunt, notamment. Ces
regles spécifiques ont été adoptées pavwriser I@mergence de projets sur des
territoires ou la rentabilité économique est plus incertaingentrainant unplus
grande rareté et uneplus grande prudence des investisseursSi la CDC est
habituellement actionnaire minoritaire dans les structures dans lesquelles elle
capitalise, les investissements réalises dans le césltd/dpbeuvent se rapprocher
de 50% et la CDCpeut étre actionnairemajoritare si des canvestisseurs sont
difficiles a mobiliser Léassouplissement de la doctrine la Caissepermet
egalement dhccepter deseuils de rentabilité plus faiblesalors que ceuxi
devaient auparavant étre plus élevés gue la moyenne, pour comgensqué
associé a un investissement en dehors des grandes agglomébamns. 2018,
335projets ont bénéficié de ces mesures, par exemple un hétel a Dreux, un cinéma
a Dieppe, des fonciéres de redynamisation a Belfort ou-Be@uc, des immeubles
tertiaires a Dunkerque ou Angouléme.

Pour soutenir les projets liés a la transition écologique, la Banque des
Territoires propose enfin une offre de service spécifique pour accompagner les
collectivités locales dont les villes ACY titre ddexemple, sur langservation et la
gestion de la ressource en eau, un dispositif étendu et complet de solutions est
proposeé, de la phaséednt i ci pati on strat®giqueg ° | a
travaux, pour répondre aux enjedu territoire, sous la formedhvestissemets,
préts, ingénierie territoriale, de consignation, et de services bancaires.

SelonJulie Chouraqyile lancement du programme ACV est allé de pair
avec un glissement doésélectiveest rsdta®@@iueg acd m
nombr e r ®duons assbdéemnd ees Vinanceéments lourds, vers une
«l ogi que do ®Ilcansistpnt saSilwanterndeombreux petits projets
essai m®s sur | 6ensemble du territoire n

®v ol u

(DCet t e iversification a ®t ® favoris®e par S
un mi ||

di de
en fonds propres pour des sommes de moins do
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Un certain effet d@entrainement sur les acteurs privés

Le programme Actiorci ur de ville a un effeéePtr [rel ati
exemple, ladémarcheR®i nvent ons n»xaquiadntité lescollectvites du
programme a lancer des appels a psogefpres dnvestisseurs, a permis la sélectio
déune cinquantainede collectivités. ICADE, filiale immobiliere de la CDC qu
ndntervenait pas dans les villes moyennes avant 2018, a candidatppeba projes
qui ont contribué a la mobilisation de promoteurs@tvestisseurs locaux, confortant
des logiques de délappement endogéene.

= —
(¢

Alors quien 2018, la Banque des Territoiréavait que 1§rojets dinvestissement
dans les villes ACV, elle a réalisé entre cette date et 202h88&tissements dans ce
mémes villes et compte actuellementpB6jets en étude. Inteenant toujours de fagon
minoritaire, la Banque deBerritoires a réalisé 55®illions déeuros dinvestissement
céest donc plus @n milliard deuros dinvestissements privés qui ont irrigué ces villes
en cinémas, hétellerie, hébergement spécialisé @mugiants, sénigrou jeunes actifs,
commerces et locaux@htreprises.

U

Le programme a aussi conduit des opérateurs privé@ntiresser aux villes
moyennes céest le cas des opérateurs de vélos en-fibreice désormais disponibles
Troyes comme adon et dans de nombreuses autres villes du programme.

} 2

Cependant, ces décision8ndplantation sont parfois volatiles lorsijuséagit des
stratégies de développement des enseignes nationales, en particulier dans le domaine du
commerce. Le développementldavestissement local constitue une source plus ancrée
territorialement et souvent plus pérenne biedelg nécessite un suivi plus fin de
partenaires priori moins sécures que des investisseurs nationaux et internationaux.

2. LAnah : des aides de droit commun fléchées vers les communes ACV

Lesaides dedAnahont trois finalités la transition énergétique, la transition
démographique et la lutte contédbitat dégradé.
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Aide de IPAnah

Finalité

Conditions déoctroi

MaPrimeRénow

Y Transition énergétique;

Y Augmenter |Gefficacité énergétique
des logements

Y Soutenir les ménage dans la
rénovationénergétique.

Asans condition de revenu, de statut
propriétaire(bailleur ou occupant) ate
taille du logement

AAide majorée ouminorée selon ¢
montant du revenu pour le propriétal
occupant

Avise a obtenir un gain énergétique.

MaPrimeRéno®
Copropriété

Y Transition énergétique;
Y Augmenter defficacité énergétiqug
des logements

Y Faciliter les décisions de
copropriétéprises en assemblée génér
pour la rénovation thermique grace
IGoctroi dune aide financiérg

Y Massifier la rénovation énergétiq
des parties communes (isolatig
chaudiére collective, changer les fenét
etc.);

Y Soutenir les aepropriétés dansla
rénovation.

AAide collective, indépendante d
ressources et du statut des copropriétg
(bailleurs ou occupants), indépendamn
de la taille du logement

AOrganisée en forfait par logeme
représentant un pourcentage des trayg
AToutes les apropriétés peuvenen
bénéficier;

ASi la copropriété est financiénent
fragile, 16Anah effectueen premier lied
un redressement avant de financer
travaux;

ANe bénéficie pas aux commerces
copropriétaires, car ils n@entrent pas
dans lechamp des bééficiaires.

MaPrimeAdapd

Y Transition démographique.

ARéservé aux ménagesux revenus
modestes

Ma Prime Logement
Décent

Y Lutter contre | thabitat indigne.

APropriétaires occupants ou bailleurs
revenus modestes ou trés modestes
propriétaires hilleurs sous condition d
conventionnment de loyer de leJ
logement.

Au 4fevrier2025, BAnah avait consacrél1,94milliard déeuros a la
rénovation de 28%927logements et 2&illions déeuros au financement des chefs
de projet de 18@ollectivitées. Uneenveloppe budgétaire complémentade

9 millions déeurosa permis adagence de financer des études sur le parc locatif privé

dans les villes moyennes. La politique dallér-vers, Gingénierie, le suivi et
|Ganimation deFrance Rénadreprésentent quard eux 85millions déeuros de

crédits.

Nature du financement Crédits en millions déeuros
Rénovation d287927 logements 1942M1
Ingénierie, alleivers, suivi et animatiodu réseau 85,02M U
Chefs de projet AC\(180collectivités bénéficiaires) 23,02Mu
Etudes sur le parc locatif privé 9,19Mu

Source: Anah

1 Le fléchage des aides de droit commun dans les GRWBHles

communes ACV

Les conventions @DPAH-RU conclues entredAnah et les collectivités
ACV permettent un fléchage des aides de droit commuitedence vers ces

territoires.
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Les crédits de dhgence sont retracés en loi de finances dans le
programmel35 «Urbanisme, territoires et amélioration dédbitat». Des le
démarrage du programme en 20&8projets annuels de performarmécisent que
IGntervention de@\nah est orientée prioritairement vers les villes ACV mais
ce «dans le strict cadre de budgets annuélstelvention». En dautres termes,
les crédits engagsar PAnah dans le cadreddCV ne corresponeht pas a un
renforcementle son budget paiftat.Pour financer ses interventions dans les villes
ACV, |eAnah recourt, duine part, aux crédits qui lui sont alloués par le
programmel35 mais aussi aux recettes fiscales issues de la taxe sur les logements
vacants et aproduit demise aux encheéres des quotas carbode latcontribution
des fournisseurs@nergie Jusqua Iéadoption du pla de relance et la création du
fondspour le recyclage defsiches, dit «fonds friches> (Y en 2021, aucun crédit
supplémentaire ne semble avalimenté le programm35.

1 Le financement des postes de chef de projet

Unanimement saluée, la création au sein des collectivités de postes de chef
de projet, dont le financement estsuré a 500 par | Anah en cas de conclusion
déune convention OPAHRU, constitue un apport majeur du programme ACV en
ce qukelle permet de renforcefimgénierie des communes et intercommunalités
bénéficiaires. A partir de 20213, Banque desT erritoires finance quant a elle un
poste de manager de commerce dans les villes XC

Si le poste de chef de projet est un atout indéniable pour les collectivités,
son influence dépend da place dansdrganigramme de la collectivitéi place
gui nGest pas toujours évidente lorsque le contrat du chef de projet est seulement a
durée détaminéei ce qui est laissé au choix des collectivités et a pu étre constaté
dans les premiéres années de déploiement du prograratriersque ce poste est
en rotation réguliere. Alors que le chef de projet a par définition une fonction
transversé@ aussibien sur le fond que dans la foriingl est parfois rattaché a un
service iGayant justement pas ce typépproche. Afin que cet acteur essentiel a
|Gapplication des stratégies locales de revitalisation ne soit pas marginalisé mais se
sente au contrairdginement légitimele outien et la proximité du maire ou du
président dintercommunalité sont indispensablesEnfin, il ressort des auditions
de la mission que les chefs de projet ont des profils tres varidhles commune a
|Gautre 7 et pas forcémentoujours adaptés a la conduitgéud projet de
revitalisation, comme pourrai@8tre celui dun urbanisteDdilleurs, le fait méme
gue le poste de chef de projet ne soit pas toujours pérgreta-dire en contrat a
durée indéterminédg rend parfois diicile a pourvoir ou conduit parfois a attirer
des profils insuffisamment qualifiés pour mener des opérations complexes et
transversales@mélioration du cadre de vie des centriles en déprise.

(1) Dans le cadre du plan de relance, le gouvernementacrééunfond@dMei7/5 c ouvr ant PR3 ann®e s
pour financer des opérations de recyclage des friches et plus généralement de foncier déja artificialisé. La
r®habilitation des friches constitue un enjeu majeu
aux objeti fs crois®s de ma ' trise de | 6®t al ement ur bain
limitation de la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers et de protection des sols contre
leur artificialisation.
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Ce constat dinstabilité vaut encore davantage pour hlaanagers de
commerce dont le financement, prévu dans le plan de reldageas été pérennisé.

Une approche en anode projet »

Léun des principaux apports mis en avant par les acteurs auditionnés a trait au choix
déuneapproche en «mode projet» plutdt que dune approche fondée sur des criteres
prédéfinis: les financements ACV viennent répondre a des projets existants ou en cours
de définition. Cette évolution, qui a contribué & améliorer le dialogue éftee &t les
collectivités locales, se retroendans les programmes Petites villes de demain, Villages
déavenir et les contrats de relance et de transition écologique.

3. Action Logement, un partenaire apportant une majorité de préts mais
une proportion non négligeable de subventions

Les entreprises dsecteur privé et du secteur agricole de plus dealdiiés
versentchaque annéeine cotisation en fonction de leur masse salariale
participation des employeurs adeffort de construction (PEEC) pourfinancer le
logement des salariés a revenus modeBEpuis1992,le taux dda PEECest fixé
a 0,45% de la masse salarialeour accroitre@efficacité de leurs initiatives en
faveur du logement des salariés des entreprisepattanaires sociaux ont décide
deréformer en profondeueurs structure€En 2017 est cré&ction Logementqui
comprend trois entitésAction Logement Groupe, qui définit la stratégie et mene
les relations avec leopvoirs publics; Action Logementimmobilier, la holding
gui anime les filiales immobiliergerésentesuriie n s e mb |l e dActoher r it
Logement Servicesqui collecte la PEEC, finance la construction du logement
social et intermeédiairgaarticipe au financement dpslitiques publiques en faveur
du logement (renouvellement urbadttractivité des territoire®t délivredes aides
et services augarticuliers.

Le modéle dAction Logementepose surthccompagnementidvestisseurs
demeurant durablement impliqués dades opérationsddabitat, a la différence des
promoteurs l@rganisme octroie des préts et subventions en échange de quoi il
obtient undroit de réservationsur les logements construits ou requalifieés au profit
dessalariés

Traditionnellement et avam¢ lancement du programmfect i on cT ur
ville, Action Logementconcentrait son action sur les grandes villes et la
construction neuve, en particulier en périphérie des agglomérations, ce qui
stexpliquait par le fait que dans le cadre du financement desismes de logement
social, les crédits @ction Logement soient octroyésforfaitairement en
stappuyant sudescriteres de tension des marchés immobiliers locauxXCette
doctrine a entrainé une concentration des investissements du grod@keors des
territoires les plus fragiles

Cette approche a étéviséepour le déploiement@CYV : ces criteres de
financement ont été modifiésaiverts a des opérateurs privésa condition qdls
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stengagent a rester propriétaires des logements produits et a les tisesalariés

pour neuf ans. Ces évolutions ont impliqguéemforcement des relations avec les
collectivités localesLa combinaison deréts et subventiongstituéspar Action
Logement permet le financement dda réhabilitation dmmeubles par des
organismes de logements sociaux ou des investisseurs privés. En contrepartie de ces
financements, une partie des logements produits est réservée aux salariés des
entreprises contribuant a la PEEC.

Dans | e cadre du pr ogrAaiomniegemdatd i on C
diversifié le type de projetssusceptibles @btenir des financements, favorisant
|IGnvestissement dans des opérations de renouvellement urbain.

a. Une contributionde 2,5milliards déeuros

Au 4 février 2025, Action Logementet ses filialesavaient contibué au
programme ACV a hauteur ed 2,56milliards déuros depuis 2018dont
1,557milliard pourAction Logemeniméme et 1,04nilliard pour ses filiales. Ces
montants ont permis de financet 9590opérations pour un total de
28014logements Entre 2018 et@22, 658millions déeuros ont été contractualisés
avec 7dvilles du programme 78 autres ont signé une convention immobiliere sans
réservation de crédits. Ces enveloppes ont donné wsiltdité aux collectivités
afin de les inciter a se lancer danpilegramme.

TOTAL DES ENGAGEMENT S HORS RESERVATIONSDE CREDITS

Financement Investissements Total Nombre Nombre

ALS en filiales investissement AL opérations logements
ACV 1 1155 795 1 950 1377 20 386
ACV 2 (2023) 184 106 290 333 3849
ACV 2 (2024) 223 139 362 258 3936
annulations 2022024 5 9 157
Total ACV 2 402 245 652 582 7 628
Total ACV 1+ ACV 2 1557 1040 2 602 1959 28 014

Source: Action Logement

TYPOLOGIE DES LOGEMENT S FINANCES

Parc social et

. R Accession socile
intermédiaire

Parc privé

Part des logements par type
(en% sur la totalité des 13% 82% 5%
logements financés dep918

Logements Logements
conventionnés PLS/PLUS/PLAI

Source: Action Logement
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REPARTITION PAR TYPE DE PARC

Parc privé _Parc SPC.'a.l et Accession socialg Total
intermédiaire
Nombre 852 981 96 1929
déopérations
44% | 51% 4%
INombre de 3506 22490 1553 27549
ogements

Source: Action Logement

REPARTITION DES LOGEMENTS FINANCES PAR TYPE DANTERVENTION

Acquisition- Restructuration Démolition- Construction
amélioration lourde parc social| reconstruction neuve
Part 29% 5% 28% 38%

Source: Action Logement

REPARTITION DES LOGE MENTS FINANCES PAR ZONE @

A Bl B2 C
Part 7% 38% 35% 20%

Source: Action Logement

Il ressort dutableau cidessus qué5% des logements financégar
Action Logement le sont dans demnes détendugsne présentanpas de
désequilibre important de offre et de la demande de logements.

Pour la période dite ACV 2» qui a démarré en 2023% nouvelle
convention quinquennale prévoit une envelopfednilliard déuros au titre du
programme ACV lavisibilité pluriannuelle des financementsst ainsi assurédgar
la déclinaison des crédits accordés dansaem&ention quinquennalsuvrant la
période20232027:

(1) Créé en 2003 dans ledre du dispositif dnvestissement locatif dit « Robienlezonage ABEst notamment
utilisé pour le périmetredligibilité et pour les baremes applicables (plafonds de loyer et de ressources) aux
aides relatives adnvestissement locatif (DenormandRinel, Lo® ¥antages), athccession a la propriété
(prét social locatioraccession, prét a taux zéro, TVA a taux réduit en zone ANRU et quartier prioritaire de
la ville, bail réel solidaire), ainsi giau logement locatif intermédiaire et pour la fixatides plafonds de
loyers des logements sociaux financés en Rle&Szonagen été refondu depuis, en 2006, 2002@t4.
Depuis2014, le zonage a faifdbjet de quatre révisions partielles en 2019, 2022, 2023 et en juillet 2824.
zones caractérisées pan déséquilibre sont les zones Abis, A, B1 et B2. Le déséquilibre peut étre plus ou
moins important. Selon les dispositions @eticle 18-0 bisC de Bannexet du code général des impdlss
zones Abis, A et Bl présentent udéséquilibre important entre Ioffre et la demande de logements.
Certains dispositifs comme le dispositiPiael », le logement locatif intermédiaire pour les investisseurs
institutionnels ainsi que le prét a taux zéro dans le logement collectif neuf a comgifjatwier 2024
restreignent@ligibilité aux aides detEtat & ces zones particuliérement tendues.



0 10049

En millions Cumul
deeuros 20232027 2023 2024 2025 2026 2027
Subventions 87 88 70 70 35
1000
Préts 163 162 130 130 65

Source: Action Logement

b. Une offre de financements en constante adaptation aux besoins des
collectivités

Avant le lancement du programmées financements G4LS étaient
principalement octroyés en prét dans 2zeses les plus tenduedu territoireen
stappuyant suun calcul forfaitaire par contrepartie. Le Janvier 2019 ,Action
Logementa publié une directive expltant les nouveaux produitsusceptibles
détre mobilisés dans les périmetres ORT des villes AQ@Vpréta court terme de
3 ansdans leparc social un financement en prét sur 30 ouatd couplé a une
subvention définis en fonction dé&guilibre del@pération et du colt des travaux
engagés un financement dédié a des investisseurs dans le parc privé en prét et
subvention une aide dédiée pour des projeisodession sociakurces territoires.
Au démarrage du programmejesquien 2024 le finan@ement proposeé paction
Logementétait plafonné a 1000euros le metre carré le ratio entre prét et
subvention variant selon les caractéristiques du projet et son équilibre financier.

En 2021, il a été décidédaargir le bénéfice du programme aux
opérations diaccession

Avecle lancement de la deuxieme phad&@V en 2023Action Logement
a pris en compte dans son dispodié$ nouvelles regles environnementales
applicablesa la construction neuve

Enfin, en 2025Action Logement de nouveau fait évadu sa doctringpour
tenir compte du contexte économique et ld@ugmentation du codt des
travaux @. Le ratio de financement des travaux de constructiortesindisition
amélioration put désormaiallerjusquia 1 500euros au lieu de 1000,par metre
carré de surface habitable en fonction de la performance environnementale, de la
gualité architecturale et défuilibre financier des opérations. Cette revalorisation
coneerne a la fois legpérateurs duparc privé et du parc social et intermédiaire

Par dleurs, parce que les opérateurs sont amenés a conduire des opérations
de plus en plus complexes nécessitant notamment de démolir partiellement ou
complétement des batentsanciens ou des friche&ction Logementa également

(1) Entre 2018 et 2024, le co(t des travaux et honoraires des opérations de construction neuve a augmenté de
18% ; celui des opérations@dcquisitionraméliortion, de 126. Qui plus est, le colt de productiofud
logement social neuf dans une commune ACV est plus élevé que la moyenne nationale. En 2024, le co(t

travaux moyen@ ne op®r ati on de construction neuverden | ogem

ville stest élevé a 2390 /2ake surface habitable (SHABH7 n? en moyenne) contre7900 /2@U (6617
en moyenne). En zokeet B1, le co(it moyen a été d26bl /2oe SHAB. En zone B2 et C, ce colt a été de
20620 /2ae SHAB. Entre2018 et 2024le ratio moyen du co(t travaux est dg200 /2®HAB avec des

valeurs allant de 360 4586 . Ce ratio d®pend du niveau de d®gr

ddnvestissement.

C
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décidéddntégrer les travauxde démolitiondans @assiette de financement du prét
along terme« Action ci u r viltk e. En effet, &s villes moyennes ne disposent
pas toujours des outilsggatquisition et de portagdapérations complexes (SEM,
par exemplepu des moyens financieropr concrétiseces opérations etehors

du champ du programme national de rénovation des quartiers anciens dégradés
des opérations d&sorption dethabitat insalubre

4. Des dotations étatiques redéployées

Outre les crédits dédnah déja mentionnésgddépensed e | réldiives t
au progr amme A cdontatéesdans lestocumients budgEthirés
desprogrammes112 « Impulsion et coordination de la politique derritoire»
et 119« Concours financiers aux collectivités territoriales leturs groupements
des projets annuels de performandes Eexercice 2019.Cependant, ces
programmes @nt padénéficiedGaugmentations de credits avant le plan de relance.

S@agissant du programnid?2, le budget alloué atlonds national
déaménagemenet de développement du territoire (FNADT)peut étre en partie
consommeé au profitdes villes ACV poursoutenir des projets locaux Les
documents budgétaires mentionnent explicitement les villes ACV comme
bénéficiaires prioritaires du FNADIT qui vise asouenir les projets concourant a
|Gattractivité des territoires, aleur développement durableet a leurcohésioni
sans augmentation de crédits identifiee. Ces communes y avaient déja acces avant
le lancement ®ACV, depuis sa création en 1995.

Le Fonds natioral deaménagement etle développement du territoire

La gestion du FNADT est déconcentrée au niveau régional, ce qui laisse la
possibilité au préfet de région de couvrir une part importante de la dépense
dénvestissement @ne ville ACV (études, acquisitisnimmobiliéres, travaux de
construction et@amélioration, etc.). Sont couvertes par le fonds les dépetisgérierie
facilitant la réalisation @tudes et de diagnostics ainsi que les actions en faveur de
IGemploi et dedattractivité des territoires

Réunissant les dotations de fonctionnement énvdstissement aux
collectivités, leprogramme 119contribue aussi au financement du programiae
dotation @équipement aux territoires ruraux (DETR) et la dotation de soutien a
|IGnvestissement local (DSILpeuvent notamment servir a financer des projets
locaux portés dans des villes ACV. Si la DETR est une subvention de droit commun
préexistant au programme ACV, la DSIL a donné lieu a insuction sur
|@ligibilité et la priorisation des demandes de sulention des villes ACV
des2018 mais la plupart des villes moyennes avaiéji la faculté de bénéficier
de cette subvention avante lancemendu programmeEn outre, es dotations

(1) Chaque année, a$ circulaires sont également publiées pour clarifies regles de répartitiorde ces
subventions (DSIL, DETR, FNAD@ptreleddi f f ®r ent es pol i tiques publiques,
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néont pas augmenté entre 2018 et 2020our soutenirAct i on ci ur
I jusquiau plan de relance de 2020.

Le programme a indiscutablement eu eififet déentrainement sur les
communes bénéficiaires en améliorant le recauces financementu profit de
stratégies de revitalisation desntresvilles dans des villes moyennewis il nta
pas deffet redistributif. Les crédits sont fléchés vers le programsans
majoration de IGnveloppe globale allouée aux deux dotations séagit, selon la
Cour des comptes, deswbventions attribuéede maniére discrétionnaireen
fonction dune contractualisation avecdtat». Sachant que le ciblage
géographique du programme est tres large, les rapportintesregent quant au
risque de saupoudrageales dotations étatiques.

Les rapporteurs notent néanmoins que dans le cagnjé¢s en faeur de
la transition écologiqué et notamment deecyclage foncieet derenaturation des
villes, 534millions déuros de subventions ont été accordpar le fonds
déaccélération de la transition écologiqué”, dit « fonds vert », au profit de
2 260projets dans 230Qilles ACV @, Ce fonds vise notammel@adaptation au
changement climatique lerecyclage de frichest larénovation énergétiquedes
batiments. E2025, trois nouvelles priorités ont été fixées a ce fondeaide aux
maires batisseurgle logements neufs dans une logiqudelasification et de lutte
contre IGtalement urbain, le financement deaménagements cyclablegt le
soutien a ldransition écologique maritime

(1) Depuis 2023,&doption des deux nouveaux objectifs (sobriété foncieréadagtation des villes ACV au
changemenclimatique) par ¢actell du programme inscrit le programme dans la continuité des priorités
gouvernementales (France Natioverte, objectif zéro artificialisation nette (ZAN), plan national
déadaptation au changement climatique (PNAC®@e instructiondu 23février 2024 a enjoint en ce sens
les préfets de département a resserrer les exigences@atrei des dotations et a veiller a ceégu moins
30% des crédits de la DSIL et 20 des crédits de la DETR soient attribués & des projets favorables a
Iéenvironnement

(2) https://www.legifrance.gouv.fr/circulaire/id/4BB?page=1&pageSize=10&searchField=ALL&searchType
=ALL&sortValue=SIGNATURE DATE_DESC&tab_selection=circ&typePagination=DEFAULT

(3) Plus de 900communes au total sont bénéficiaires du fonds.
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Lors de leurs déplacements et auditions, les rapporteurs ont été interpellés
sur lemanque de visibilité pluriannuellerelative aux engagements financiers de
IEt at dans | e programme. €é cet ®gard, A
du programmenational de rénovation urbaine qui garantit la pluriannualité des
engagements financiers des acteurs dans le cadre de conventions quinquennales
conclues avecOANRU. Céest pourquoi les rapporteurs insistent sur la nécessité
déoffrir aux communes ACV cett@sibilité pluriannuelle afin de les sécuriser.

Proposition n°3: Garantir la visibilité¢ pluriannuelle des engagements financierékdat
dans les projetACV des communes et intercommunalités.

5. Les communes et EPCI

En dépit des engagements financieesl@tat et de ses partenaires, les
projets ACV restentmajoritairement financés par les collectivités locales
I communes et intercommunalités.

Afin déappréecier la répartition des montants financiers des projets entre les
collectivités, tEtat et les parteires nationaux et locaux du programme, la direction
de progr amme Acdtei ol ndaci@egrfévridr 2025unendtriee
de suivifinancier des projets sur sa plateforme de suivi des projets,/Apyelée
« Grist ACV ». En outreun groupe de tvail sur le theme dieffet de levier
financierdu programme, dont les sessions se sont déroulées sur le dernier trimestre
2024, a permis de déterminer avec les chefs de projets et les référente Aot
les informations @fsa intégrer a la platefme de suivafin de notammernhesurer
la contribution des collectivitéaux financements des projets. Lesisies des
informations financiéres des projets sont en codastdalisatiorpar les chefs de
projet ACV.
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7 LA

Dépres les premiers éléments complétB®\NCT estime que les
communes ACV ont pris en charge environ un tiers du montant des projets
ACV ayant été livrés®. Plus de 186 des montants des projets livrés ont été pris
en charge par les EP®u poles d@équilibre territorial et rurdP. Au totd, les
collectivités (communes, intercommunalités, départements et régions) ont financé
un peu plus de la moitié des montants engagés pour les projets réalisés
Viennent ensuite les financements d&tht, puis les financements privés
(environ 10%). Enfin, viennent les financements des trois partenaires financiers
du programme (AnahAction Logementet Banque de§erritoires), a hauteur
déenviron 5%, respectivementLOANCT indique que«ces toutes premieres
estimations sont néanmoins a prendre avec ptiEmalet seront consolidées au
cours de &annee2025». Parallelement, la direction de programme entame des
analyses comparées afin de mesurer la capacité des communes ACV (en
comparaison de villes non ACV de caractéristiques de centralité et de taille
comparable) & avoir mobilisé ledotations et fonds deéHtat (notamment DSIL,
DETR, fonds vert).

Les rapporteurs notent que ces pourcentages concernenojiets livrés
et ne peuvent donc étre comparés au montant total des engagements financiers. Les
deux ercices sont difféerentde montant total des engagements permet de suivre
leur évolution au regard déobijectif initial de 11milliards déeuros financés par
|6Etat et ses partenaires tandis que les pourcentages permettent de mesurer les
différents morants financiers mobilisés (collectivités, partenaiktay, financeus
privés, autres) dans le cadre de chaque projet.

Au terme dune enquéte menépar les rapporteurs sous forme de
guestionnaire aupres decommunes ACV, il ressort que lemanque de
financements est le principal obstacle au déploiement du programme, pour
13villes sur les 2lyant répondu

Par exemple, &hatellerauliou se sont rendus les rapportelasispart des
dotations dedEtat ne représente que %6 contre 4® pour la collectivité pour
certaines actions, la ville a été accompagnéeda ittais pour dautres, elle @ recu
aucunfinancement

A Dunkerque,autreville visitée par les rapporteurs, le profeEV est
avant tout financé® par la communauté urbaine (83/8flions ddeuros,
Action Logement(57,5millions) et la commune (14,8%illions), le département

(WDLOANCT a c¢cr®® wun outil d e cawnentiongadreseACV pourcagserdér snei N s croi
supervision des th®mat i qu eisCeeoutil adkt enrichitdebut 2025ladbem slea n ¢ € me
données financiéres sur le montant des projets. Ainsi, en considérant uniquement les actions ligtées et p

|l esquell es | 6ANCT des informations sur | es montant s
compris |l es collectivit®s), |l agence estime que | e:
montant des projets ACV livrés.

(2)Catégo i e dO6®t abl i ssement Maptanmlet constituégia®accorg antre plusieurs o i ¢

établissements publics de coopération intercommuadiscalité propre au sein@n périmetre dun seul
tenant et sans enclave.

(3) Les chiffres fournis par laollectivité couvrent la période 204822,
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(1,9 million) et la région (Imillion) apportant également leur pierré@difice. Pour
sa part, @Etat contribue au projet & hauteur de ®jions déeuros, la Banque des
Territoires pour presan million deuros etdnah, a prés de 90W0euros.Les
rapporteurs soulignent la contribution majeur@alion Logement au projet
dunkerquois, contribution tout aussi importante a Angoulgaée bailleur social
Noalis, dont Ation Logement est actionnaire.

Les rapporteurs notent quétquation financiere des opérations de
résorption de khabitat ancien dégradérepose sur les collectivitésdont les
ressources financieres sont parfois insuffisantes face aux besoins. Il agidars
le cadre du financement de festructuration din flot dégradé assuré grace a la
sélection lors din appel a projst des incertitudes pésent sur le financement du
déficit de bopération, ce, malgré les subventions dfnhh et les minorations
apdiguées par@&PF.L&quilibre économique des opérations passdors par le
logement social LAANCT a bien identifié cette difficulté liée au déficit des
opérations de réhabilitatiordthbitat ancien dégradé. Dans ce cadre, le fonds friches
précité indépadant du programme, constitue une avancée majeure.

B. UN BIAIS DE SELECTION INDUIT PAR LA DIMENSION
« PARTENARIALE » DES FINANCEMENTS

Dans les centrewilles les moins attractifs sur le marché immobilier,
concentrant une part importante de population tresapeeet enregistrant un niveau
elevé de vacance des commerces et des logements, les principes de financement
propres a la Banque des Territoires eAcion Logementpeuvent avoir été
inadaptédors des premieres annégsg programmeé avant que ces dewxtités
fassent évoluer leurs doctrines respectivest les dotations de dHtat,
insuffisamment orientées vers la résorption de logements vacants dégradés.

1 La difficulté & mobiliser des emvestisseurs privés dans les villes
ou le marché immobilier eségrimé

Marquées par une forte déprise économique ou un marché immobilier
déprimé, certaines communes et intercommunalitésntnpas de moyens
budgétaires suffisants pour proposer des projets. Comme ces villepezont
attractives pour les investisseurs priés les regles dnvestissemenappliquées
par la Banque des Territoirelors des premiéres années de déploiement du
programmeil avant d@étre assouplies par cet organisimétaienttelles que ces
collectivitésne pouvaienpas toujours solliciter ces fineaements ehfabsence de
co-investisseurs?, alors méme que les critere§mtérét général sont primordiaux
dans @allocation des financements ¢ie CDC Quant aux subventionttion

(2) Julie Chouraqui rappelle en effet que les engagements de la Banque des Territoires pour des investissements
en fonds propres dans les villes ACV sont le plus souvent souprigeipe de ceinvestissement
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Logementellessont soumises a la prise en chargdmledration paun investisseur
privé ou un acteur du logement social.

En outre, desontrastes dans Is pratiques dedéploiement de la stratégie
commerciale de la Banque des Territoireont pu étre observésn début de
programmed 6 u wliection territoriale a une autre: certains agents de
| 6 or gani s ooasidérer tommeaude simples financeurs plutbét que comme
des conseillers des collectivit®s, doa
potentiel commercial avec les villes du programme.

T La nécessité pour la dectivité de maitriser les dispositifs de
[GAnah

Le recours aux subventions dAnah suppose que les collectivités aient
une connaissance et une bonne maitrise des aides projjasééisise rendue
incertaine par les difficultésdmtervention et de codmation des services de
|Gadministration territoriale déftat.Le cumul de ces difficultés rend stratégique et
décisive la mobilisation des ressources des communes et de leurs groupements en
faveur de la poursuite de projets de revitalisation.

9 Une logique propre Action Logement

Autre éléement susceptiblealoir eu un effet sélectif sur les communes
ACV, les rapporteurs notent que les partenariats scellés A&dti Logement
Services (ALS) et les communes ACV ontabord et avant towdté conclus avec
les villes ayanidentifié des secteurs @ntervention prioritaires ou ayant des
ressources foncieres déja acquisesur des projetsabitat cesta-dire dans les
villes ou les projets étaieméalisables rapidement Selon Julie Chouraquces
financenents sont défavorables, dans les premiers temps du programme, aux
villes peu attractives pour les acteurs privés ou publics de la production de
logements ou dont les capacit&aation politique sont faibles. Cette forme de
sélectivité tient aux logiges dintervention @ALS, orientées versiccélération
déengagements financiers dalisbjectif de loger les salariés plus que vers
|Gaccompagnement des ville€n outre,Action LogementServices a adopté une
posture relativement exigeante, estimantlgadinancements accordés ne devaient
pas étre saupoudrés et que les investissements effectués devaient viser en
priorité lesbiens immobiliers les plus haut dggammeafin de favoriser un retour
des actifs en centndlle O,

Par allleurs, alors dgon aurait pu €attendre a ce @Action Logement
storiente vers les villes ACV situées dans les régions les plus attractvese le
sudest ou la vallée de la Loire, cellesont moins bénéficié des financements
ddAction LogementServices quelesanciennesrégions industrielles du nord et

(1) Dans sorrapport sur Eattractivité résidentielle des centrgsles, Action Logemenhdique: « Le retour des
salariés passe par le développememind offre qualitative, durable et atypique de logements dans la
ville-centre pour les rendre attractifs aux yeux des salariés en rech@mimdveau logement et qui auront,
dans ce cadre, arbitrer entre une offre de centriée et une offre périurbaine.
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de léest de laFrance (Nord-Pasde-Calais, Picardie et ChampagAedenne) bien
couvertes Le critere de choix @st donc pas pour cet organisme la situation
économique ou démographigue des communes mais releve glutétadjique de
groupe: la présence locale érganismes de logements sociaux dans lesquels
Action Logement est Bactionnaire principal, en particulier ceux @nciens
bassins industriels, facilit@htervention @Action LogemenServices.

Il ressort dedensenble de ces observations qu@tecessus dattribution
des financements par legpartenaires financiers du programme, Banque des
Territoires etAction Logementreléve ddogiques internes a ces deux entité8
et dépend aussi déa capacitédes équipesnunicipales astapproprier les
dispositifs.

9 Des financements qui ne bénéficient pas uniquement aux communes
et EPCI

La mission @évaluation note @r ailleursquelesfinancemergproposés par
ces entités nbénéficientpas systématiqguement aux collectigitt EPCI des villes
moyennes les offres @Action Logemenstadressent aux organismes de logements
sociaux et aux opérateurs et les investissements en fonds propres de la Banque des
Territoires visent les structures dédonomie mixte mais aussi desestisseurs
privés: « La mobilisation de tels financements dans les villes ACV ne dépend pas
seulement de la volonté des élus locaglke est aussi tributaire dédttractivite de
ces villes visa-vis de ces différents acteursexplique Julie Chouraqui

1 Des effets sélectifs inévitables

En ce sens, la géographe estime,qiens ses nemieres années de
déploiementle programme «Gppuie sur une diversification des financements
induisant desffets sélectifs inévitablegui sont difficilement compenséares
subventions ou un accompagnement techniquedie bt . ( é) Les p
réalisations envisagés risquent de se heurter a des difficultés de financement et a
des difficultés techniques auxquelles les villes et EREImieux armés en
ressources relabnnelles(EPF, SEM, organismes HLM]J institutionnelles seront
mieux a méme de répondrgue les autres( € ).a sélectivité spatialele cette
politique publigue sembl e ®tepose suraime nt I
pilotage déconcentré et sur desantenariats Léanalyse de dntervention des
services @GAction Logementt de la Binque desTerritoires a en effet montré
comment les processusirdermédiation des politiques publigues pouvaient
favoriser IGappropriation des dispositifs par certaines edli au détriment des
autres».

Les rapporteurs releveguesi ce programme se présente comme venant en
soutien a toutes les villes moyennes, il est fond@msyrincipe de diversification

(1) La Banque des Territoires et le groupe Action Logement ont en effaisétés libres de déployer leur offre
de financements sans que | 06£t apartidul®erer i mpose de cont
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des financements difficile a appliquer sur tous les territoiresCéest notamment

le cas en Moselleu plusieurwilles ACV sont dans des situations de décroissance
urbaine et oudntervention de la Bnque des Territoires pu paraitrénsuffisante

a tout le moins dans les premiéres années du progrgronrepermettrein soutien
financier aux projets locaux de revitalisation du cexiite.

Afin déassurer un rééquilibrage et un rattrapagans une optiquedquité
voire de discrimination positivie, les rapporteurs estiment que ses territoiregn
forte déprise etloignés dethire dattraction des métropolggs dotations étatiques
de soutien adnvestissement public locdevraientremplir ce réle dmpulsion de
projets locawen étant fléechéefela concerne notamment les territoires situés dans
le quart NordEst de la France, identifiés par France Stratégie dans son étude
précitée, mais aussi ceux qui se situent dansliagonale du vide ou «diagonale
des faibles densités Une telle majoration des financemeatdenit le passage
déune politigue de d@loppement dedhttractivité aune politique de rééquilibrage
du territoire cestadire un retour aux fondamentaux dé&rhénagement du
territoire.

Proposition n°4: Flécher les dotations étatiques vers les villes en forte déprise
démograplgue, économige et immobiliere.

Ddéautre part, les rapporteurs ont constaté que la démultiplication des
financements parppels a projets ou appels a manifestatid@mt@rét était
susceptiblaéentrainer une formeéeffet daubainepuisque ce sont les collectivités
lesmieux armées en ingénierie et en moyens humains qui sont les plus a méme de
déposer un maximum de candidatur€es appels a manifestatiatintérét
bénéficient principalement aux collectivités les mieux structurées capables de
préparer un dossier de régendans un laps de temps contraims rapporteurs
notent que le fuin dernier au Sénat, dans le cadien# audition de la commission
déenquétesur les missions des agences, opérateurs et organismes consultatifs de
|&Etat le ministre dedaménagementudterritoire et de la décentralisation, Francois
Rebsamen, eritiquéle recourggénéralige aux appels projetsémispar les agences,
jugés« complexes, chronophagesyiteuxet peu efficaces par leséluslocaux,
plaidant pour un retotirla contractualisation directe entf&fatet lescollectivités

Céest pourquoi les rapporteurs propaseréduirele nombrede ces appels
a projes ACV.

Proposition n° 5 : Réduirele nombre dappels a projstet a manifestationéahtérét.
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IV. DES RESULTATS PROMETTEURS, SURTOUT EN MATIERE DE
LOGEMENT, MAIS UN IMPACT DIFFICILE A EVALUER

Ayant fait le choix @ cibler leurs travaux sur les deux premiers axes
compte tenu dedmpleur thématique du programme, les rapporteurs relevent
IGmportance des réalisations en matieiigatbitat (axel) mais des résultats moins
probants en matiere de commerce (AxeQuanta IGmpact du programme, il est
complexe a évaluer a ce stade mais il sembéd gut i on c1 Watpade vi |
encore permis @hverser la tendance structurelle au déclin démographique et
économique dans les villes en déprise méme si de nombreux aotdigsent ses
apports positifs pouiimage des villes moyennes.

Les objectifs du programme et leur déclinaison soulevent plusieurs
interrogationsA). Les réalisations en matieréndbitat en centrgille sontnotables
méme si le dispositif Denormandienddtancien @a pas obtenu le succés escompté
(B). En revanche, les résultats en matiere commerciale sont plus @fusi(
IGmpact de ces actions est difficile a évaluy, (es rapporteurs proposent plusieurs
pistes dapprofondissement du programnig).(

A. UN CADRAGE DU PROGRAMME QUI SOULEVE DES INTERROGATIONS

Ldobjectif de «evitalisation» des villes moyennes est assez floudesn
pas défini par@ANCT dans ses documents de présentation du prograncengui
complique la déclinaisondthdicateurs deésultat et @dmpact et donc@valuation

1. Un objectif relativement flou

Dans le Guide du programmeational Act i on ¢ @ publide vil
en2021, BANCT explique que @bjectif dACV consiste a «evitaliser les
centresvilles des villes moyenneslddée étant de eréer les conditions efficientes
du renouveauet dudéveloppement des villes moyennes. Il est précisé, dans le
paragraphe relatif aux moyens dévolus au programme, que ce dernisiedans sa
globalité & accompagner les collectivitégit®riales dans leur projet de territoire
préparer la transition énergétique et écologique, repenser la densité urbaine, les
formes de mobilités, accroitre leattractivité en mettant en valeur les atouts,
innovations et pépites locales (patrimonialéspnomiques, touristiques, culturels
patrimoniaux, sociaux, sportifs, etc.), repenser les complémentarités et
coopérations entre le centre et la périphérie mais aussi les liens avec les territoires
ruraux et les grandes agglomératiomns

La mission dévauation considére que ces éléments de langage
correspondent davantage @rloncé de généralitédsmélant objectifs finaux,
obligations de moyens et aspects méthodologiqugga celui dobjectifs chiffrés
précis assortis @hdicateurs. SiGANCT estime nepas étre en mesure de fixer

(2) https://anctsite-prod.s3.frpar.scw.cloud/s3fpublic/202110/Guide%20programme%20ACV%20
%20septembf202021%20vf.pdf
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https://anct-site-prod.s3.fr-par.scw.cloud/s3fs-public/2021-10/Guide%20programme%20ACV%20-%20septembre%202021%20vf.pdf
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déobjectif chiffré global en raison de la multiplicité et diétérogénéité des
situations locale®), on peut se demander si le bukest pas de recueillir le
consensus sur la base de formulations générales, laissanttia ditdraque acteur
impliqué dans le programme de les interpréter en fonction de ses propres intéréts.
En tout état de cause, cette imprécision ne facilite@@aalliation du programme.

2. Une logique dattractivité peu adaptée aux villes moyennes en forte
déprise urbaine

Sous couvertdin objectif de «evitalisation», ce sont en fait des politiques
déattractivité qui ont été décidées, ce qui souleve trois tyfieeidogations.

Tout dabord, esil pertinent de faire reposer le programme surlageue
déattractivité empruntée au modéle des métropolessagissant de celles des
villes moyennes du programme qui sont en forte déprise urbaine, démographique,
économique ou sociafe Estil pertinent de mener une politique de montée en
gamme du commerce dans aantreville marqué par le vieillissement de sa
population et la présence importantéhabitants en situation précalPeEstil
judicieux de se fixer un objectif de gentrificatioriesta-dire déattraction dune
population relevant de catégories segpiofessionnelles supérieures, au lieu de se
concentrer sur les enjeux propres a la population IcAldogentle-Rotroupar
exempleles élus, qui projetaient la transformation@telDieu en hotel de luxe,
ont finalement abandonnédée et opté pourruprojet plus conforme aux besoins
des habitants en étendant la maison de santé de la ville.

Les rapporteurs se sont interrogés sur le risque de surproduction de
logements que receélent les projets ACV de certaines villes moyennes en déprise
démographique antinuant a produire de nouveaux logements ou a rénover
déanciens logements pour attirer de nouveaux habitants alors q@esteullement
|offre de logement qui crée la demande. A leur connaissance, aucune réféaxion n
eté menée par le Gouvernementrgualpportunité de démolir certains batiments
pour créer des espaces verts. Pourtant, dans la région Gran@xesthle de la
commune deSaint-Dizier (23 000habitants) illustre la faculté qont les élus
locaux de partir dune réalité urbaine carads®e par une forte décroissance
démographique de la vileentre et un effondrement d@&inploi industriel pour
définir une stratégie de rétrécissement urbain et de démolition volontaristde
guartiers de logements sociaue programme national de rénowation urbaine
lancé en 2003 sert a cette commune de cadrene stratégie de résorptiorde la
vacance résidentielle et de diminution du parc de logement adiahe semble
pas que | e programme Action <ciur de
permettant la démolition sans reconstructiaiirge partie du tissu de logements

(1) Dans leur rapport du 28eptembre 2022 sur Revitalisation des centraglles et des centrelsourgs: entre
enthousiasme et frustratignies sénateurs Rémy Pointeregdonia dela Provoté, Serge Babary et
Gilbert-LucDevinazrappo r t ent une c i:&DRetpar son cachetetEcénthaNSCilTh&tait pas
pertinent de fixer des objectifs nationaux qui ne correspondraierit lpasali€ locale(...) Des objectifs
guantitatifs auraient éen lGespéce artificiels et techa@tiques»

(2) Ces enjeux sont appréhendés dans les travaux des géoghamreMiotet Sylvie Fol.
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anciens dégradés dans les villes ayant durablement perdu de la population et
présentant un parc de logements surdimensioneéai@es villesen trés forte
déprise démographiqymurraen pourtantchoisirde redimensionneeuroffre de
logemens et ainsi etimiter la vacanceout enaméliomantle cadre de vie.

Ensuite alors que les villemoyenneprésentent des formes de fragilité trés
h®t ®r og nes, | e p r o glle aemoee surAundapproche c 1 ur
généralisteet les villeme bénéficient pasidn traitement différencigelon legypes
de difficultés qdelles rencontrent.

Enfin, la France entrera bientét dans une longue phasEdeissance
démographique et de vieilisement de la population perspective qui doit
conduirele Gouvernemerd revenir sur urparadigme fondé sur Eattractivité en
matiere daménagement du territoirelans urcontexte de baisse de la populatigon
les écarts dattractivité , staccroissantentreles territoires les plus dynamiques et
les autresauront des conséquencedirectes surle financement des collectivités
localescar lassiette de ldotation globale de fonctionneme®pose sur le critéere
de population et les recettes fiscales localeg kées a dattractivité du marché
immobilier, lurméme tiré par le dynamisme de la population. Il convient donc
ddnventer denouvelles équations de financemerdes collectivitesans quoidon
risque de pénaliser plus fortement les territoires déejalissfragiisés.

3. Lé@xtension du programme aux entrées de ville : une évolution du sens
de I@bjectif de revitalisation

L éextension du champbpplication dun programme intitulé Actionc T u r
de ville» aux entrées de villes lors dadtell de cette polique (20232026) induit
inévitablement une évolution du sens debjectif de revitalisation des villes
moyennes le but étant de mieux tenir compte degitérogénéité des situations de
déprise des villes moyennes analysédeanxiemepartie de rapport.

Y Des centresilles aux villescentres assurer un équilibre a
|Gchelle du bassin de vie

L4dée sougacente adextension du programme aux entrées de ville est
gudl est impératif, pour pouvoir appréhender les enjeux de déprise des villes
moyennes dan®tite leur complexité et leur diversitdragilités de la commune
centre, décroissance urbaine ou déprise niixtee prendre en compté&quilibre
global de la ville et dubassin de vieet de définir degolitiques territoriales
garantissant ugquilibreentre le centre et la périphér@etteextensionfait ainsi
passerle programme dune approche des centresilles a une approche des
villes-centres Sans perdrele vue la question des équilibres entre cevitle et
périphérie cette nouvelle approchesé atravailler a | &chelledes bassins de vie
et déemploi. Cela étant, cette extensio@est pertinente que si ellmplique un
renforcement de fintervention publique sur les questionge stationnement
déntermodalité et demobilité durable. Les entréesle ville sont des zones de
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mixité fonctionnelle supposant une réflexion sur Bonversion des friches
commerciales les projets économiques, industriels, de logemeréguigement.

Proposition n°6: Mieux articuler les axes gommerce» et «mobilité » afin de renforce
|Gattractivitée des centreslles en facilitant &accés aux commerces, notammerd le
stationnement, les transpoels commun, les mobilités doucaimsi que les liaisons avec les
couronnes urbaines et périurbaines.

9 Une grande diversit des situations des entrées de ville

Lesentrées de villsont tres hétérogéneéude ville moyenne a une autre
et leur fonction, leur localisation etleur évolution dans le temps influeent
fortement les stratégies des intercommunalitésrtaines zorge commerciales
périphériques sont rattrapées partanisation et repensées comme egsaces
hybrides intégrant habitat, commerce et servicesavec un fort lien avec le
centreville. Déautres intercommunalités, telles que Carcassonne, privilégient une
reconversion en pble économiquéandis que Montbrison oriente son projet vers
une densification et unerenaturation sans mixité fonctionnelle Les projets
varient dun territoire a un autre, justifiant une approche différenciée et adaptée aux
spécificités loales.

1 Les EPCI, acteurslefs dedaménagement des entrées de ville

Depuis la loin° 2015991 du 7aolt 2015portant nouvelle organisation
territoriale de la République, dite INOTRe®, qui confere aux EPCI la
compétence en matiereCainénagement et dgestion des zonesdaattivités
economiques, les intercommunalités sont les actdafs de laequalification des
périphéries commercialdseszones commercialegsendnt souvent sur plusieurs
communesil semble pertinent @dopterune approche coordnée a &chelle du
bassin de vieEn ce sens@chelon intercommundcilite la coopération entre les
élus du bloc local et permeéavbiter la mise en concurrence entre les communes.
Enfin, IGngénierie intercommunale permet une structuration plus effcaes
projets, notamment grace aux établissements publics fonciers locaux ou a la création
de fonciéres.

(1) La loi n°2015991 du 7ao(t 2015 portant nouvelle organisation territoriale de la République, dite loi
NOTRe, a inclus le commerce dans les compétertiansférées aux communautés de communes et
déagglomération au < janvier 2017, tout en laissant aux communes la liberté de déterminer ce qui reléve
respectivement de la compétence intercommunale et de la compétence de chaque communédéenembre.
transfett de compétences résulte de la déterminatiorideétét communautairecet intérét port bien sur
la politique locale du commerce et le soutien aux activités commerciadesiéfinition de dintérét
communautaire est décidée par le conseil de la comoiéndes communes ou de la communauté
déagglomération a la majorité des deux tiers de ses membres, conforménhémieafarticle L. 521416 et
aulll de léarticle L. 52165 du code général des cetitivités territoriales.
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fUn cheminement vers |l e ciur de
mobilité adaptée

Les rapporteurs jugent pertinenfeXtension du programme aux entrdes
ville mais estiment que requalifier une entrée de ville ne dofagasémerger une
vile a part entiere: les entrées de ville doivent étre penséesnme un
chemi nement v er, eequi supposeecréerudeeffrevde rmabikté
adaptéeacecheminement ed éviter quecertainshabitants ne@rrétent adentrée
de ville. lls notent dailleurs quia Chéatellerault ou ils se sont rendu&qlipe
municipale a fait le choix de ne pas intégrer les entrées de ville dans ses opérations,
justementpor ne pas remettre en cause | e ser
ORT était circonscrite de part gaditre de la Vienne g@iiaversda commune

Céest dans une optigue demplémentaritéet desymbioseavec le centre
ville que legrojetsen entréele villedoivent étre concusn appréhendant les enjeux
derenaturation etd@mbellissemente ces« portes dentrées> des villescomme
desgagesdaattractivie d e | 6 en s e mb | .desacivitésloealigéestero i r e
entrée de ville doivertompléter et conforter celles du centrwille, guil séagisse
de logistique, ddateliers techniquesou de services de mobilité Les projets
commerciauxen entrée de ville doivent viser la constituti@arceoffre alternative
et distinctei non pas concurreniea celleprésente en centsglle, IGdée étante
permettraun développement conjoint de ces différents secteurs

Les rapporteurs notent ques entrées de villene constituenpas un
secteur prioritaire d@ntervention pouAction Logementui considere gy mener
des opérations risquerait deéséquilibrer la dynamique engagée dans les
centresvilles. Néanmoins, les opérations de production nouvelle de logements en
entrée de ville peuvent étre étudiées au cas par cas, en fonctionamtebution
a la consolidaon de fattractivité de la villecentre et de leur insertion urbaifRaur
Action Logement ces opérationdoivent impérativement étre inscrites dans les
périmetres ORT des communes éligibles au programme Acitian r vilte est
conforter la continuité baine avec les centredles.

4. Une transversalité a géométrie variable

En audition comme dans la communication gouvernementale, des
aspects les plus mis en avant par les acteurs ministériels impligués dans le
programme (ANCT, DHUP et DGE) est [m@ractére «transversal», voire
«holistique» ckestad i r e i nt ®gr al , du pr ofgstagimme Ac
pour les élus locaux@dopter unatratégie «a 360degrés» pour créer urcercle
vertueux daattractivité plutét que de travailler secteur acteur, «n silos».

ACV présentedavantage de stimuler, en véritaldéoratoire de IGaction
publique, lGexploration de nouvelles thématiqueset, ainsi, de contribuea
enrichir le champ des politiques publiqgues merggefaveur dda redynamisation
des centrewilles. Le programme ainsimisau godt du joules enjeux deobriété
fonciére, de nature en ville et IGadaptation au changement climatique Les
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rapporteurs saluent également le fait quBanque des Territoired anis a tordre
du jour de daction locale des villes et des agglomérations A@¥jeu numérique,
en particulier au profit dwcommerce de proximité en proposant soutien en
ingénierie et subventions a la suite de la cs@mitaire mais également dans le
domaine de laature en ville, en proposant une offréidgénierie metintla nature
au ciur des projets de reviEhadtieredet i on
transition écologique le programme ACV afavorisé E&mergenceddun
accompagnement spécifique et acaglés projets en metre de réhabilitation
thermique des béatiments publicetamment avec Iprogramme 4 000écoles»

i déabord déclinédans les communes ACV avanietite généralisé IGchelle
nationaledans le cadre du programme EdnBRé

La transition écologique et la sbriété fonciere, fils conducteurs ACV 2

Le Gouvernement présente la transition écologique des territoires comnfié lg «
conducteus> du programme AC\2, indiquant qudANCT stattache a promouvoir la
sobriété fonciére, la renaturation des villéagdptation au changement climatique, la
mobilité durable, avec une volontéadcélération depuis 2023, date du renouvellement
du programme. Cependant, les rapporteurs notent que setsdéts habitants des
villes ACV (39% au niveau national) estiment quei centreville ou le centreville
qudls fréquentent a évoéafin de lutter contre le réchauffement climatique.

Dans le contexte plus large de la planification écologique, le ministére de la
transition écologique vise a ce que soient mieux prisesraptecau sein du programme
ACV les politiques detkau et de la biodiversité. La direction généraléataénagement,
du logement et de la nature (DGALN) mene ainsi un travail ad&NGT sur la
valorisation des actions et des subventions des agend@eaulen ville ACV, ou soutient
des préconisations en matiére de préservation de la biodiversité dans les villes moyennes,
telles que la promotion du génie écologique, d&sritoires engagés pour thature» de
|@0ffice francais de la biodiversit®FB), ou de la préservation de la trame verte et bleue.

Selon les données de consommatbmmmunaled@espaces naturels agricoles et
forestiers fournies par le Cerema, &ljdnvier 2023, les villes ACV@taient inscrites
dans une trajectoire de sobriété foneisemblable au reste du territoire national, voire
légérement plus performantedepuis le lancement du programme en 2018, |la
consommation annuell@gbpaces naturels agricoles et foresti@st®levée en moyenne
a 20676 hectares par an suiehsemblelu territoire francai§’ entre le # janvier 2018
et le F'janvier 2023, contre 2841 hectares par an au cours de la période précédant le
lancement du programme ACV, entre f&janvier 2009 et le®ljanvier 2018. Au niveau
national, la consommaticamnuelle moyenne@dspaces naturels agricoles et forestiers a
ainsi diminué de 21,5% entre les deux périodes. Dans le périmétre debeZACV et
au cours de ces mémes périodes de référence, cet effort est un peu plus important puisque
la consommatiorannuelle despaces naturels agricoles et foresti€gestsélevée en
moyenne a 96Hectares par an dans les villes ACV entre 9gahvier 2018 et le
1% janvier 2023, contre 263hectares par an entre le* janvier 2009 et le
1°"janvier2018, soit unebaisse de 23%. La part des communes ACV dans la
consommation @spaces naturels agricoles et forestiers au niveau national est |ainsi
passée de 4% a 4,7%.

(1) France entiére, communes A@¥luses.
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Quant a dorganismeAction Logementil estime prendre en compte la transitio
écologique delusieurs maniéresen soutenant en priorité la rénovation du parc existg
en contribuant a résorber les logements énergivores et peu adaptés au réchaut

climatique et en soutenant la végétalisation des espaces extérieurs des opérations

Depuis le lancement de&xctell dGACV, Action Logementbonifie les opérations de
construction neuve en avance de phase sur la rénovation énergétique 2020 et f{

objectif minimal détiquette C pournsemble des logements rénovés 2023, 646
des finamcements accordé®ht été a des logements respectant ces critere2024, ce

chiffre a été porté a ™.

n
1Nt
fement
menées.

iXxe un

Déapres les chiffres fournis paANCT aux rapporteurs, les cing axes du
programme occupent des parts comparables dans le programme des ibédlectiv

ACTIONS LIVREES

Axe stratégique

Répartition des projets

ACV livrés

1. De la réhabilitation a la restructurationers une offre attractive déhhbitat 15%
2. Favoriser un développement économique et commercial équilibré 23%
3. Développerdacessibilité et les mobilités décarbonées 18%
4, Aménager durablemerr’blspgce urbain, mettre en v:el[eur le patrir_noine 2205
architectural et paysager et gérer durablement les batiments publics

5. Constituer un socle de services dans chaque ville 19%
Autres: Animation du programme et autres axes transversaux 3%

Source ANCT.

ACTIONS EN COURS DE REALISATION ET FINANCEES

Axe stratégique

Répartition des projets
ACV livrés et des projets
encours et financés

Autres: Animation du programme et autres axes transversaux

1. De la réhabilitation a la restructuratiowers une offre attractive dénbbitat 21%
2. Favoriser un développement économique et commercial équilibré 20%
3. Développerdaccessibilité et les mobilités décarbonées 15%
4. Aménager durablemeniglspace urbain, mettre en valeur le patrimoine
. . A . 22%
architectural et paysager et gérer durablement les batiments publics
5. Constituer un socle de services dans chaque ville 18%
3%

Source ANCT.
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DEPLOIEMENT DES PROJETS ACV
Répartition des projets ACV par axe Répartition des montants des projets ACV par
prioritaire, en pourcentage axe prioritaire, en pourcentage
25% 50%
20% 40%
15% 30%
10% 20%
) ) . I
AXE1 AXE2 AXE3 AXE4  AXES AXE1 AXE2 AXE3 AXE4  AXES
ER L) |
i al
s L) EoE
Liberté

DEPLOIEMENT DES PROJETS ACV

71% des projets ACV livrés
ou en cours

Répartition des projets ACV selon leur état
d’avancement

Abandonnés ou reprogrammés
7.9% En phase d'étude
21%

Focus ACV1 - Répartition des projets
ACV1 selon leur état d’avancement

Les projets ACV1 correspondent aux projets intégrés aux lerss
conventions-cadres ACV sur la période 2018-2022. 341%

LLLLL

En cours
37%

£n cours
35.8%

Source At l as nat i onlle, ANCA itrimastre 224 u r de vi

Il reste quesur le plan budgétaire Act i on ¢ 1 semblechwiete i | | e
pensé pour quédabitat et le commercesoient lesdeux axes principaux
lGaménagement des espaces publics et services relevant de financements de droi
communet pesant donc directement sur le budget des communes et EPCI.

Enfin, les rapporteurs notent gua thématique du développement
économique a le plus souvent été centrée sur la redynamisation commerciale
I symptome le plugvidentde ladépriseurbainei au détriment dautresenjeux
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économiqueset de la question de savoguelles activitéspourraient étre
développéedans les centreglles, endehorsdu commerce etlesservicegpublics
administratifs

B. UN PROGRAMME QUI RECUEILLE LA SATISFACTION DES ELUS
COMME DES HABITANTS

Lors de leurs auditions comme de leurs déplacements, les rapporteurs ont
noté que tous les acteurs impliqués saluaient un prograayauet largement
contribué a faire évoluer la perception des villes moyennes dans la définitéon et |
mise en appliation des politiques publiques.

Y Une satisfaction unanime des élus &ghard de deffet
déentrainement du programme

Il ressort de densemble des travaux de la mission que les élus concernés

saluent wunani mement | eleprogramme Action
Ainsi,pourtassoci ation Villes de France,
ville, «aujourdh u i tr s | argement connu s@ss ®I u

revélé étre urfiormidable outila portée des maires pour faire face (a de) multiples

défis» et «le bilan du programme ACV eptrticulierement positifa bien des

égards, notamment par soeffet dentrainementde nombreuses politiques
locales». Cette association voit dans le fait que plusieurs communes non
bénéficiairesdaient sollicitée pour intégr ACV un gage indéniable de son succes.

Le président de Villes de France et maire de Chateauroux, Gil Avérous, souligne
gue lors de ses déplacementsescretours sont particulierement positifet que

«de nombreux projetstauraient pas pu étre misénuvr e sans 3 e pro
citant notamment la création de fonciéres de redynamisation commérsiate

laquelle les rapporteurs reviennarfta.

De méme, dassociation Intercommunalités de France estime glge «
programme esglobalement bien percyar les €lus intercommunaux concerneés.
Selon une enquéteddtercommunalités de France réalesén 2022 aupres de
300¢&lus et de techniciensgddtercommunalitesACV et Petites villes deedthain
(PVD) sont lesprogrammes actuels les mieux notés en terme¥mpact
economiqueconstdé sur les territoires. Les intercommunalités concernées par les
programmes ACV et PVD sont aussi phasnbreuses: disposerd@ine stratégie
déattractivité et de marketing territorial plus 10% par rapport a la moyenne des
répondants»

Dans une consultation menée en 2022 auprés des élus des villes ACV,
IGANCT avancait des chiffres flatteurs: 91% des élus se déclaat satisfaits du
programme, dont 2& étaienttres satisfaits 95% estimaient que les axes du
programmegtaientcohérents avec les réalités du territqir@3 % déclargént que
les partenaires financeues/aientéte des facilitateurs dans le déploiement du
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programme, 686 des élus estiaient que le programmevait atteint ses objectifs
initiaux.

En definitive, @ nombeux témoignages soulignent cmangement positif
dans la relation des élus avecttat.

1 Des habitants attachés a leur centile et qui jugent le
programme utile

Quant aux habitants des villes ACV, ils sons%a connaitre le programme
et parmi eux, 7% a le juger utile. Les rapporteurs présenterdesisous une
synthése des résultats du¢b@rometre du centralle et des commerces de
mai2025W :

Habitants des

France entiere
communes ACV

Sont attachés a leur centrifle : 70% 64 %
Se rendentrecentreville au moins une fois par semaine 73% 69%
Pensent que la modernisation de leur cevithe doit &treune 89 % 85%
priorité pour leur maire

Connaissent le programme 55% /
Jugent le programme utile pour revitaliser les centiless : 77% /

(parmi les 5%% qui
le connaissent)

Estiment qdau cours des 1@erniéres années, le centride 49 % 42 %
fréquenté le plus souveaplutot étéen développement

Estiment géau cours des 1@erniéres années, le centiée 28% 25%
fréquenté le plsi souvena pluttétéendéclin:

Estiment qdau cours des 1@erniéres années, le centriide 23% 33%
fréquenté le plus souvenda été ni en développement ni en

déclin:

Par rapport a il y a quelques annggisent se rendre plus 24% 19%
souventen centreville :

Par rapport a il y a quelques annggisent §y rendre moins 38% 35%
souvent

Disent que leurs habitudeéomt pas changé a cet égard 38% 46 %

Lavitalité et le dynamisme de leur centsdlle sontun sujet

0, 0,
de préoccup#on : 67% 60%
Considérent que la revitalisation du centite doit faire 74 % 66 %
partie des priorités dans le cadre des élections municipalg
de2026:

(1) Source: https://www.centreville.org/wp-content/uploads/2020/04/250008&rometredu-centreville-
Vaguel0-RapportCP-0605V4.pdf



https://www.centre-ville.org/wp-content/uploads/2020/04/2500049-Barometre-du-centre-ville-Vague-10-Rapport-CP-0605-V4.pdf
https://www.centre-ville.org/wp-content/uploads/2020/04/2500049-Barometre-du-centre-ville-Vague-10-Rapport-CP-0605-V4.pdf
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Habitants des

France entiere
communes ACV

Estimentquéau cours des cing derniéres années, tcavaux 91% 83%
ontétéréalisés dans leur centvéle ou dans le centreille (parmieux 65%
qudls fréquentent le plus souvent considérent que ces

travaux ont contribé
" améliorer ledit

centreville)
Sesentent impliqués dans les décisions l@&Egvolution et 40% 37%
aux transformations de leur centride : (parmi les 6% qui

ne se sentent pas
impliqués, 626 ne
souhaitent pas étre
davantage impliqués

Y Une hausse de la fréquentation des centrifles et une
amelioration dedmage des villes moyennes

Léobservatoire des mobilitésdes villes moyennes ACV note &m
20212022, la fréquentation des centrales ACV a augmente de b, quet4 %
des habitarst des agglomérations incluant un projet AG¥ rendent au moins une
fois dans le centreille de la ville principalest que61 % des usagerféquentant
les centresvilles proviennent deGkxtérieurde la commune ACV en questidan
outre,87 % des centresilles ACV en Francenétropolitaineobservent une hausse
de fréguentation 79 centresvilles ACV enregistrent en moyennenillion de
visites par mois, contre 66 en 20214 centresvilles ACV @ enregistrent en
moyenne 2nillions de visites par mojsontre 7villes en 20210n note undausse
déun million de visiteurs mensués dans certaines villes ACVdde-de-France
comme Sartrouville, Poissy, Fontainebleau, Matde®lie, Meaux ou Evry.

Lafréquentatondans | es ciurs deédeilld@s ACV
entre septembre 202@0% 2021 et septembre 20240% 2022 A Idnverse, les
centresvilles hors ACV ont obsed/ une légere baisse de leftnéquentation
(-5,5%). Le centreville de CarpentrasRrovenceAlpes Coteddazur) réalise la
hausse déréquentationle plus importante entre les deux périodes analysées avec
550000visites par mois en moyenne, au cours degetBiers mois.

Pour les années 20220 2 3, | 6®di ti on de mars 2
fr®quentati on pi ®t onn e des fnolalitdts noReunep ar
augmentation de & de la fréquentation des centrées ACV. De plus, cette
augmentation de la fréquentation concern&®ées villes ACV: 83 centresvilles
ACV ont enregistré en moyenne un million de visites par mois et
19 certresvilles ACV @), 2millions de visites par mois. Entre septembre 2022 et

(1) Sartrouville, Limoges, Avignon, Chambéry, Perpignan, Pau, Vannes, Poissy, Valence, Colmar, Arras,
Boulognesur-Mer, Valenciennest Bastia

(2) La hausse a été de 14%¢la Carpentras a Mende, de 59,% ; a Issoudun, de 42 %, a Mazamet, de 4%
et a Vitryle-Francois, de 37,%.

(3) Avignon, Bayonne, Besancon, Sartrouville, Limoges, Chambéry, Perpignan, Pau, Vannes, Poissy, Valence,
Colmar, Lens, Arras, Valenciennes, Melun, Roanne, Bastia et Troyes.
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ao(t 2023, 640 des habitants des EPCI ACV se sont rendus au moins une fois par
mois dans le centreille de la ville principale et 6% des usagers fréquentant les
centresvilespr ovenai ent de | 0 eACY @rquestiom. Lede | a
guatre villes enregistrant la croissance la plus importante du nombre de visiteurs en
provenance dbéautres terri«023 soetMillaa,u cou
SaintMichel-surOrge, Revekt Briangon.

Fréquentation des centres villes < Toomledemncs
dans les communes ACV @_ﬁ

Nombre de passage de piétons moyen
entre septembre 2021 et aout 2022

-~ 2784600
‘- 1276100
-~ 44500

Donnée non disponible

Source : Mytraffic 09/2022 « Réalisation : ANCT péle ADT - Cartographie 09/2022
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My Traffic,
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Niveau d'attractivité des agglomérations

dans les communes ACV .*
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\

Taux d'attractivité moyen
entre septembre 2021 et aout 2022
® 7992975
® 7172799
® 6172717
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Provenance extérieure a la commune
ACV &

s N
Part de visiteurs fréquentant
le périmétre et résidant
en-dehors de la commune
entre septembre 2021 et aout 2022
en %
® 6882807
® 6392688
® 6062639 © Donnée non disponible
© 5442606
O 4112544
S

100 km*

*Les DROM ne sont
pas 3 l'échelle

p——,

Source : Mytraffic 09/2022 « Réalisation : ANCT pble ADT - Cartographie 09/2022
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C. DES REALISATIONS NOTABLES EN MATIERE DE REHABILITATION DE
LAHABITAT ANCIEN MALGRE LANSUCCES DU DISPOSITIF
DENORMANDIE

Si la réhabilitation des logements ancigréce aux financements dahah
et dAction Logemenest indéniablemenéine des réuss$ du programme Action
ciur de vill e, | es rapporteurs ne peuve
qui, pour Eheure, Ba pas «encontré son publie.

1. Une accélération de laréhabilitationdeld abi t at anci en d®gr ad:¢
de ville

Placé en prerare position et épaulé financierement par deux partenaires
spécialiséd |GAnah etAction Logement, lGaxe «habitatt s embl e au ci
di spositif Action <ciur de vill €010 Aupar
lGaccent était mis sur le soutien atissucommerdal et a llaménagement des
espaces publics les actions suhabitat sont alors plus ponctuelles car difficiles a
mener en raison déinsuffisance des dispositifsidcitation a éamélioration des
facades et de la performance énergétique dacgegré de dégradation de certains
iImmeubles, souvent vacants. Avec le lancema#tadt i on cT ur de v
collectivités ont été conduites a intégrer a leur stratégie de territoiobjaatif
prépondérant déaamélioration de Ihabitat ancien. Queléacquisition de foncier
soit devenue un enjeu central des projets de revitalisation des villes moyennes
constitue un véritablehangement de paradigmedans ¢approche q@ont ces
collectivités de leur territoire.

Le schéma edessous, décrivant la stratégie deville de Chambeéry en
matiére dhabitat dans le secteur ancien de la ville, illustreolaérene entre les
outils utiliséspar la ville dans le cadre du programmé&@PAH-RU de Chambéry
est ainsi complétée par un dispositiPack copro> @, le dispodif « Aide aux
facades> @, par un dispositif @<aide aux copropriétés pour améliorer leur
securité», auxquels vient@jouter Eexonération de taxe fonciere décidée par la
ville depuis le ¥ janvier 2023 en cas de travaux de rénovation énergétijue.
complément de ADPAH-RU, la ville meéne uneopération de restauration
immobiliere ORI).

(1) Le dispositif vile «Pack Copro» vise a accompagner les copropriétés du centre ancien en difficulté par la
mi se en place doéun adsyredi"c | mr cfopgsipanaI® dans | e fin
l e co¥%t de gest i orotsetdecdt de gestop estnpede I®doopréete colcernée)
formation des diff ®rents sy ntBidansleubn®mé® erncongpséteneec ¢ 0 mp a g

(2) Le dispositif «Aides aux fagades vise a aider financierement les copropriétés du centresansiur certains
travaux de facade et selon certaines conditions, a hauteur ée &5 co(t.
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SECTEUR CENTRE ANGIEN - 1110+ -+ ni7rrirmniosonriioil: :
/

Opération Programmée 0
d’Amélioration de I'Habitat Pack Copropriété
et Renouvellement Urbain prop
(OPAH RU
s Outils coercitif
Outils a —_——
disposition + — ;
Opérations de Restauration
Aide aux copropriétés pour Immobiliere
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1 Une certaine complexité des opérations de requalification

Agence spécialisée dangamnélioration de ¢habitat, 6Anah ne peut
intervenir que sur les logements, ce qui peut poser difficulté dans les rues
commercantes des centndles anciens ou les locaux sont mixtegpiquement,
les immeubles de ces arteres\amnt piétonnes sont constitué®id commerce en
pied dimmeuble et &in logement au premier étage, ayant autrefois hébergé des
commercants. Laissés vacants par les commercants l@giéaurs ces logements,
souvent inaccessibles par une autre porte eileedu commerce en r@e-chaussée,
se dégradentOr, IGAnah ne peut octroyeMaPrimeRénod Copropriété géaux
propriétaires de logement, par forfait et pour chaque logement de la coprdpriéte.
revanche, dagence a la faculté, en applicatiotur décretdu 22mai2019, de
proposer des régimestaide a titre expérimental, ce alle a fait a partir
déavril 2021@ et jusq@au 31décembre 2023 pour améliorer qualitativement des
I mmeubl es si t u®sdégenoe acpiopose delur dispostiidure . L
permettant daccompagnement de la rénovation de facades dans des secteurs
déterminés ou le logemendast pas par ailleurs trop dégradé pour nécessiter de plus
amples travauxghutre visant a faciliter la transformation de locaux non affectés a
lGusage Ghabitation en vue @ développer des usages communs au bénéfice de
Ieensemble de la copropriétddbjectif étant de lutter contréinoccupation de
biens tout en rendant ces locaux utiles.

Menerdesopérations de requalificationdbbts ou dimmeubles dgradés
estchosecomplexei un véritable dravail de dentelle selon é&quipe municipale
de Chéatellerault mais les rapporteurs constatguoelesdispositifssont de mieux
en mieux connus et maitrisét qudune culture de dintervention directese
dévdoppeau seindes collectivités des villes moyenndss villes ACV recourent
de plus en plus a des opératiodaadjuisition par la puissance publique, par voie
déexpropriation ou de préemption, de biens immobiliers tres dégradés, souvent
vacants, pour t&biliter leur centreille. Le périmetre @ORT leur facilite la tAche
en conférant une légitimité a la deéclaratiofutdité publigue associée aux
démarches@xpropriation.

En matiere de résorption dénhdbitat insalubrgRHI) et dangereuxsi,
en2018 12communes ACV avaiemu recours des financement#nahi RHI et
traitement de thabitat insalubre remédiable ou dangereuxiext opérations de
restauration immobiliere, couramment app&KIRORIT pour un montant de
1,8 million déeuros, en 2024, ce miamt a été porté a 6rhillions déeuros au
bénéfice dd6 communes ACVLa DHUP estime queette évolution témoigneon
seulement ddune meilleure appropriation de ces financements par les
collectivités ACV mais surtoutdun engagement opérationn@ermettat le
financement des déficits dpération au stade d¢ravaux » degslites opérations.
La DHUP attribue cette évolution positive aeffet dientrainementiu programme
ACV sur ks propriétairest les collectivités.

(2) https://lwww.anah.gouv.fr/sites/defdfiles/2023
07/Instructions_experimentations 2021 04 12 signees.pdf
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Cela étant, la missionéévaluation estim@ue la subvention de ce type
déopération de renouvellement urbain ne représenfingupart minime des
montants engagés pafagence dans les commun@gLV, la majorité des
financements étant consacrée a des aides aux propriétaires et aux syndicats de
copiopriété pour la réalisation de travaux et au financem@tdes. En @utres
termes, le lancementAdiCV a entrainé un recours beaucoup plus important aux
aides adamélioration detabitat privé qéaux opérations coercitives de résorption
de habitatt s d®gr ad® en ciur de ville.

Le traitement de Ighabitat insalubre remédiable ou dangereux
et des opérations de restauration immobiére

Le traitement dethabitat insalubre remédiable ou dangereux et des opérations de
restauration immobiire(THIRORI) concerne les immeubles insalubres remédiableg et
les opérations de restauration immobiliere (ORKpHjectif de ce traitement est de
réhabiliter des logements dégradés pour améliorer le bati existant sans démilition
stagit a la fois depréserver et dealoriser le patrimoine batidéviter la démolition
lorsque la réhabilitation est possibleet, enfin, de renforcerttractivité des
centresvilles et des quartiers anciens. Sont concernés les immeubles sous procédure de
lutte contre dhabitat indige (insalubrité remédiable et mise en sécurité ordinaire), |les
batiments inclus dans une ORI, notamment apres une déclardtiblitéd publique
(DUP), les logements nécessitant une réhabilitation compléte mais conservables.

LAANnah finance jusqgih 40% desdépenses pour les opérations de restauration
immobiliere. Les collectivités ont la possibilité éothtenir des financements
complémentairesia des préts aidéd ou des aides locales.

Pour engager une opération de THIRORYI, il est nécessaire de repénemieubles
éligibles nécessitant une rénovation lourde, de définir le projet de restauration
immobiliere en termes de travaux a réaliser @bpbctifs urbains, @btenir ure
déclaration dutilité publique (DUP) ORI si nécessaire et enfin, de déposeossiat de
financement auprés dénah.

Dans le cadre du THIRORI, la commune ne doit pas nécessairement acquérir le bien.
Si le bien est concerné par une déclaratiGmildé publique portant opération de
restaurationmmobiliére (plus couramment appel@Rl), la commune peuddcquérir si
les propriétaires ne réalisent pas les travaux exigés mais dans la majorité des qas, les
propriétaires restent propriétaires et doivent faire les travauxmémxes, avec un
accompagnement et des financements possibles.

Si le dispositif de résorption déhhbitat insalubre (RHI) est adapté aux immeubles
irrecupérables nécessitant une démolition, le THIRORI permet de réhabiliter| des
logements dégradés mais récupérables.

En définitive, le programme ACV a incontestablementfavorisé
|Gaccélération déa lutte contre dhabitat indigne, insalubre, dangereux et dégradé
dans les villes moyennes, les collectivités ayant actionné tous les leviers mis a
disposition dans le cadre des OPMR, que ce soit en matiéréidgénieriei pour
la réalisation Gtudesetdediagnostistechniquesur deslots dhabitation)e suivi

@QPr°t Il ocatif aid® déint®gration, pr°t Il ocatif ~ us
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renforcé de danimation et la chefferie de projet ou déaides incitatives ou

coercitives pour la réalisation des travaux @ene LogemenDécent, interventions
sur les copropriétés dégradées, transformatiGmsatje,vente dmmeubles a

rénover dispositif dintervention immobiliere et foncieretravaux doffice,
résorption dethabitat insalubre

La vente dimmeubles a rénover (VIR) et le dispositif dntervention immobiliere
et fonciere (DIIF) : deux dispositifs créés en 2020 padhnah

Le DIIF et la VIR sont des outilde requalification des centrggdles permettant de
contribuer” la valorisation de biens vacants plus ou moiRgab®s et” la dynamisatia
du marck®immobilier local. lIs relevent@ne approche incitative du traitement du pa
priv®: pour les propfRaires, ils facilitent la ventedes méres douvrage professionnels
en valorisant leur bien et@enant ainsi les risquegatquistion par des propRaires
ind®icats. lIs relévent aussiagne approche plus volontariste, par le rachat destseus
arrt® dédnsalubri® ou de il ou d®&laration dutilit® publique dop®ation de
restauration immobilre, ou ayant @~ fait |Gbjet de financements de RHHTRORI
(traitement de éhabitat insalubre re@iable ou dangereux et des @sgtions de
restaurationmmobili re).

Le DIIF peut étre utilisé dans le périmet@ime ORT et la VIR, dans le périmeétre
de IBORT ou dedOPAH-RU. La subvention peut atteindre un taux maximal d&z®ur
un plafond de travaux subventionnables @®Qeuros hors taxe par metre cgstéfonr®
" 900000euros horsaxe par immeuble, soit une subvention maxindal225000euros
par immeuble.

Les opérations doivent porter sur desneubles entiers et viser I@abilitation
globale dimmeubles/acants ou @&rad® avec gaignergétiqué?. Les bénéficiaires sont
les porteurs de projets, tels que les bailleurs sociaux, les SEM, les sociBliégigs
locales daménagement, les concessionnaiGsnénagement, les établissements publ
fonciers, les promoteurs privés, etc.

Selon BAnah, les dispositifs Gant quasiment pas été utilisés par les collectivit
(seul un dossier DIIF a été déposBeziers pour cindogements et un dossier VIR &
Melun pour six logements) en raison de certains freins opératiomoésnment en
matiére de critéres@ligibilité, de conditions au projet de sortie et de montants
subventions pour des opérations ré&mdis sur des territoires en déprise immobiliere
fonciére.

rc
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b. Une contribution majeure dAction Logement

Depuis 2018, 2814logements ont été financés gracAdion Logement
dont 82% dans le parc social intermédiaire, %3dans le parc privé et% en

acession sociale a la propriétéa majorité des opérations a donc bénéficié

bailleurs sociaux.

DPE, au minimum

aux

(1) Saut diau moins deux étiquettes énergétiquesatdinte, aprés travaux, déétiquette énergéue D du
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1 Une action sur le parc privé

Action Logement décidé éuvrir son offre au parc privé qui représente
77% des logements dans les villes ACV (hors Mayotte), en proposant des
financements aux opérateurs priveengageant a rester propriétaires des
logements et a les louer a des salariés pendant une durée minimale de neuf ans
La stratégieretenue paAction Logementen direction des opérateurs privés vise
desopérations de petite échelle, de six logements en moyendans lesquelles
les bailleurs sociauxdsngagent rarement puigijs privilégient des opérations de
grande ampleur plus fdes a «€quilibrer», compte tenu de leur codt structurel.
Pour obtenir des financements, les opérateurs prives dasgager a assurer
une renovation globale de@mmeuble afin de modifier de maniére significative
le tissu anciendu centreville T la ou IGAnah aide les propriétaires @c¢helle du
lot. 75% des logements financés doivent étre abordables pour les salariés et sont
donc conventionnés avei#\hah ou ave@ction LogementLespublics viséssont
dejeunes actifset desménages en situation @ séparation ou de divorcejui ne
peuvent plus faire face a des charges de logement trop élevées.

Les rapporteurs se félicitent dieffet dentrainement dia la mobilisation
des acteurs privés sur la vitalité des projets ACV, ces rénovations étantemcehé
avec les objectifs de revitalisation des centres anciens et de zéro artificialisation
nette puisqubAction Logementpriorise ses financements sur les cenrtites et
oriente les investisseurs sur ce secteur plut@rgextension urbaine. La réalisa
déopérations emblématiques en centrgille portant sur du bati patrimonial
constitue un signal envoyé aussi bien aux habitants des eelliesquiaux
personnes qui le fréequentent régulierement. Elle vise a signetide la spirale de
déclassenm de ces secteurs et redonne de la valeur a ces espaces.
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1 Des résultats mettant en lumiéd@rportance de facteurs exogenes
tels que dmportance de la demande salariée de logements

Ayant analysé les résultats globaux de son acfatipn Logementote
qgue lenombre dépérationsfinancées par communeest en moyenne plus élevé
dans les communes connaissant un recul démographigt@@tlex-0,9) que dans
les communes ayant connu une évolution démographique positive. Cela peut
notamment &xpliquer par lefait qudexistent dans les villes dynamiques des
programmes complémentaires, tels que le PNRU, facilitant davaGtggdibrage
financier des opérations ear le faitque battractivité résidentielle alimente le
marché sans aide spécifique et rende heifer trop chernotamment dans le parc
prive.

En revanche, si@n considére lemombre de logements financéspar
commune T au lieu des opératioris il apparait que dntervention @Action
Logementest plus importante dans IERCI ayant de forts besoingen logements
(supérieurs a 500): de fait,Action Logemenfinance dautant plus de logements
gue lademande salariée de logemestst élevéey compris sur des territoires
moins dynamiques en termes @mploi i tels que les Hautde-Francel mais
caractéisés par déorts besoins sociaux

c. Unr6le accru des établissements publics fonciers

Avec le lancement@ cti on ciur de vill e, | es
fonciers (EPF) locaux et@dtat ont vu leur role renforcé dans les projets de
revitalisation, notamme dans les opérationgddhbitat. Souvent signataires des
conventions ACV, les EPF oatlaptéleurs modalités dintervention aux enjeux
de Gamélioration dedabitat ancierdégradéen centreville : 1Gntervention @un
EPF permet lanobilisation de ses cmpétences en matiere de portage foncier
notamment poules procédures@cquisition des biens &miable, par préemption
ou expropriation puis celle de déconstruction. Les EPF offrent aussi des missions
de conseil sur la stratégie a adopter pour faieequisition du foncier et le
co-financement @&tudes préalablesdhtervention dun EPF dans une opération en
centreville peut également améliorer son bilan finan€ier

d. Des contraintes réglementaires majeures sur les opérations de
réhabilitation de thabitat privé ancien

Léhabitat pr i vide éaanttes dégradéinet dorectnes r e
dévalorisé sur le marché immobilieri, sa réhabilitation représentescodts de
travaux tres élevésqui dissuadent les investisseurs privéddntervenir. Elle

()Comme | 6a expl i qldGendntidnide ERFhiopas de cpt direct gour une collectivité
Iéacquisition du terrain et le portage foncier ne sont pas facturés comme un service et le terrain est revendu
au pix de revient pour les étapegathénagement suivantes. Historiquement, le prix de revient du terrain
venu par un EPF peut étre minoré lorsgeération vise a produire des logements sociaux. Concernant les
EPF dEtat, ces minorationgsppliquent aux sgeurs ORT. Elles se cumulent avec les minorations associées
a la production de logements sociaux. Enfiassiette de minoration qui correspondait historiquement a un
pourcentage du prix du terrain peut étre élargie a des dépenses de sravaux
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swppose donc unetervention forte de ldnvestissement public souventbien
supérieure aux moyens budgétaires des communes AC¥insi géunecapacité

des collectivités a mobiliser des opérateurgn dépit de faibles marges
financieres qui caractérisent ceprojets. Plus encore, mener a bien cette
réhabilitation nécessitgue les communes aient urime connaissance des
procédures leur permettant @cquérir des logements vacants, insalubres ou
abandonnés. En ce sené&troite collaboration entre communescenres et
agglomérations est indispensabjeces dernieres étant souvent mieux dotées
techniquement.

Les rapporteurs relévent plusieurs éléments de contrainte dans le cadre des
opérations de revitalisation de territoire comme dans les opérations de rélabilita
déabitat ancien dégradé comprises dans le périmétre de ces ORT.

1 Dans les ORT, une procédure intégrée trés complexe

Dans le périmetre des ORT, les collectivités ont la facultéeedeuper
plusieurs procédures en une seulpour assurer lanise en comptibilité des
documents de planification Or, cette procédure intégré&éaverecomplexe a
appliquer de sorte quertains territoires préférent recoura@utres outilsde mise
en compatibilité gdls maitrisent davantage.

1 Un droit de préemption urbaimés codlteux

Interrogée par la missioré@valuation, la DHUP a indiqué ne pas disposer
dedonnées chiffréesoncernanke recours adroit de préemption renforcé. Si cet
instrumentoffre unevue densemble du marché immobilier dans le centre
ancienet permédéempécher la vente de lotau sen de copropriétés en difficulte,

il restedifficile a utiliser par des collectivittmanquant de moyens budgétaires
pourpréempter des biemsésentantin intérét général.

Une enquéte menée par la DHUP en &0R3a également mis en lumiéere
gue I@ORT ne favorisait pas la mobilisation rapide du droit de préemption
renforcé : il esten effetimpératif de délibérer en conseil municipaéalablement
a son utilisationEn soj la signatured@une convention ORTne permet pade le
déclencher de plein droit. Il est donc essdntdanticiper le recours a cet
instrument.

1 La longueur et le cot de la procédure de déclaratidatilité
publique

La procédure de déclaratiordudilité publique (DUP) est incontournable
dans certaine®pérations caménagement dans les centres anciens des villes
moyennes, en particulier dans les ORI. Or, elle est relativement longue et
complexe sa durée varie selon la complexité des projets, les contraintes
réglementaires et les oppositions rencostrée
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La DUP, en tant que préalable a une expropriation ou a un péojeirdt
général, suit un processus structuré qui irdsetudes préalablequrbanistiques,
environnementales, socialggenanté a 18mois; uneenquéte publique durant
dél a 3mois, incluant la consultation des habitants et des parties prenaimtes
instruction administrative (avis des services détat, validation préfectorale)
durant de8 & 6mois.A cela €ajoutent lesontentieux éventuelsiont la durégeut
s@étendre de énois a plusieurs annéeéwu total, une DUP sans complications
majeures peut prendd a 24mois, mais dans des contextes urbains sensibles,
comme les centredglles anciens et dégradés, ce délai peut facilement atte3ralre
5ans en raison de facteurs comemles oppositions locales, les contraintes
patrimoniales ou les enjeux environnementaux.

Dans les villes moyennes, les élus souhaitoricrétier des projets
déaménagement en centridle ancien sont confrontésdes défianajeurs, sources
do6éal | oneggooédmreés d

I la présence dun patrimoine protégé: les centres anciens comportent
souvent des batiments classés ou situés dans des secteurs sauvegardés, nécessitant
des autorisations spécifiqyedont celle dedrchitecte dedatiments ddg-rance
(ABF), par exemple. Cela peut ajouter plusieurs ma@sudes patrimoniales

I lesoppositions locales les habitants ou associations peuvénpgoser
aux projets pour préservefidentité du quartier ou limiter les expropriations,
entrainant des recourgigiques;

I la complexité technique: la réhabilitation de batiments dégrades
nécessite des diagnostics techniques (amiante, plomb, structure) qui allongent les
études préalables.

Ces délais sont dutant plus longs que certaines villes moyennes
manquent de moyens techniques et de ressources juridiques, financieres et
humaines En outre, les projets sont assez sensibées des centres dégradés,
touchant aypatrimoine local. Enfin, lecadre réglementaireest parfois assez strict
car relevant a la fois desodes de durbanisme, du patrimoine et de
IGenvironnement Ainsi, les ORI sontlles beaucoup plus complexes et colteuses
gue les OPAKRU si elles conduisent a appliquer une procédure de DUP et a assurer
le relogement temporaire ou définitif des locatia bien exproprié.

Proposition n° 7 : Simplifier la procédure de déclaratioéutilité publique.

1 Les avis rendus par les architectes des batiments de France

Si les architectes des batiments de France (ABF) exercent une mission
essentielle de protectiorudpatrimoine paysager, en particuli@ix abords des
monuments  historiques leurs décisions peuvent susciter certaines
incompréhensions et frustrations de la part des porteurs de projetgleistiEsaux.

Les quatre principaux points de discorde conaggrne
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I la variabilit € des avis daun ABF a fautre ou dun département @dutre
et lemanque de prévisibilitéde ceuxci ;

I desprescriptions trop colteusessachant qualmoiti®desdécisiongles
ABF sont des accords assortis de prescriptions

I un manque de pédagogie des avises derniers @tant pas toujours
motivés;

I lGabsence dprise en compte de teansition écologique: la conciliation
des nouvelles normes en matieré@abnomies @&nergie et dedimpératif de
préservation du patrimoine pesgavérer complexe.

Céest pourguoi le Sénat a adopté une proposition de loi visant notamment a
améliorer la prévisibilité et la transparence des décisions rendues par les ABF
en prévoyantla publication systématiquede ces décisionsur un registre
gratutement accessible en lignafin de favoriser le reglement des dossiers
litigieux en amont des procédures de recours, qui se déroufidahalbn régional,
la proposition de loi prévoit la possibilité pour le préfet de département de réunir,
sur demande W maire, unecommission départementaleassurant leur examen
collégial. Cette commission se penchera notamment sur les avis favorables assortis
de prescriptions co%teuses o0ouU legertdrni que
tend enfin areconnaitre la réhabilitation du bati ancien comme une priorité
partagéeentre les ABF, les architectes et les services instructeurs des collectivités,
en inscrivant cette notion darticle 1°" de la loi du 3anvier 1977 surdarchitecture.

Les rapporteurs sont trés faables a cette proposition de,ltiansmise a
|GAssemblée nationale le 28ars dernier

2. Le Denormandie, un dispositif méconnu, complexe et peu attractif

On estime a 881 le nombre de ménages ayant bénéficie du Denormandie
en2024 et al 497ménagesau total en 2025 En loi de finances pour 2024, la
dépense fiscale était estimée amilions déeuros. Cependant, en 2023, un écart
important a été observé entre les prévisions de dépenselidBs déeuros) et la
dépense effectivement réaliséenflions). Le dispositif a donc été moins utilisé
gue prévu et il est possible que les prévisions de dépenses pour 2024 et 2025 soient
également supérieures aux dépenses fiscales effectivement engagées. En tout état
de cause, ces chiffres illustrer@insucces du Demmandie, qui &@xplique non
seulement par le fait que sa conception ait fait obstacle a son déploiejmaaty
aussi par le fait que la conjoncture ait freiné les potentiels investisbgurs (

a. Des obstacles structurels au déploiement du dispositif

Le dépoiement du Denormandie@st heurté a plusieurs obstacles
structurels les conditions @ligibilité du dispositif, une certaine lenteur induite par
le délaidéacquisition @s biers et la durée des travaules contraintes liées au
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patrimoine ancien, unentabilité économique incertaine,lissage de la réduction
ddmp6t sur plusieurs annéesla faible lisibilité de cet outil fiscal.

1 Un dispositif peu avantageux pour les investisseurs

Lévantage fiscal lieGau Denormandies@chelone sur plusieurs année
selon la durée du bail proposé a la location

Durée du bail de location Réduction dimp6t sur le revenu®
6 ans 12 % du prix du bien
9 ans 18%
12 ans 21%

1 Des conditions @ligibilité contraignantes

Le bénéfice du Denormandie est soumis a de neuasels conditions
dé&ligibilité.

Le logement doit étre situé dans une des 45dommunes éligibles
Tquel | es soient |l abell i s®es Action ciur
déune convention ORTLe bien investi doit étre proposé a lalocation non
meublée pur une durée minimale de 6ans

Le logement, ou le local transformé en logement, doit avoirdzijdt de
travaux de rénovation spécifigues définis @r un décret et un arrété du
26 mars2019. Les travaux doivent impérativement améliorer la performance
energétique @u moins 3®6. Sont éligibles au dispositif les travaux de
modernisation, @hssainissement etd&@ménagement des surfaces habitables
nouvelles, de création de surfaces habitables nouvelliesrénovation énergétique
afin de réaliser des ecomies @énergie, de rénovation des murs, des toitures ou
fenétresLes travauxdoivent représenter au moins @bdu codt total dedbpération
qui inclut lGachaf lestravauxet lesfrais dacquisition.

Le logement doit avoir été acheté entre [Ejahvir 2019 et le
31décembre027.Le niveau du loyer du bien loué et le montant des ressources des
locatairesne doivent pas excéder le plafonnement prévu par décret chague année.
Le montant total dedhvestissement ne doit pas dépasser @leuros, travaxi
compris. La réductiond@mpot maximale est de @80euros. Le locataire ne doit
pasétre membrelu foyer fiscal dednvestisseur.

(1) Lanvestissement dans des biens situés en-onémpermet une bonification de ces taux de2d.1
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T Un ralentissement de la mobilisation du dispositif induit par le
délai dacquisition du bien et la durée des travaux

Le ddai déacquisition du bien, qui inclut des démarches administratives,
bancaires et notariales et thirée des travauxalentissentla mobilisation du
dispositif.

9 Des contraintesiées au patrimoine ancien

Le colt des travaux est pluseé dans les logemenanciens. La faible
performance énergétiquejnadaptation des équipements (plomberie, isolation,
électricité) a la réglementation ou les techniques spécifiques a la rénovation de
|Gancien accroissent le colt des travaux.

1 Une rentabilité économique indame

Le retour sur investissememiest pas assuré pour les investisseurs qui
doivent tenir compte dédvolution du prix dedmmobilier, du taux de vacance et
du dynamisme économique locale marché immobilier est particulierement
détendu sur certainsrritoires, ce qui entraine un manque structuiialdstisseurs.

9 Le lissage de la réductiorfichp6t sur plusieurs années

Le gain financier du dispositif est lissé sur plusieurs années, empéchant une
jouissance immeédiate du gaar exemplepour Bacha daun bien immobilier de
150000euros donnant lieu a IW0euros de travaugt loué pendant une durée de
9 ans, la réduction@npot est del8 %, soit de 000euros par an.

I Une faible lisibilité

Quatre sites internet gouvernementaux (sespidaic.fr, economie.gouv.fr,
ecologie.gouv.fr et francerenov.gouvir) consacrent une page au dispositif
Denormandie avec des informations disparates et incompletes/oire
contradictoires ainsi, certains sites, comme celui du ministere chardg@ciadgie,
néontpas été mis a jour depuis que le dispositif a été prolongédrsg027. Cette
obsolescence des informations se retrouve sur les sites de certaines banques
commerciales. A celagjoute la complexité inhérente a la fiscalité, qui nécessite
une bonne maise dautres dispositifs fiscaux et des mécanismes de réduction
ddmpo6t. Enfin, les collectivités ne savent pas précisément quelles opérations
peuvent étre menées pourdgu particulier puisse bénéficier du dispositie
mangue de lisibilité du disposipour les communes les empéche de le promouvoir
en présentant ses avantages ou des exenipladrdtions.
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b. Des difficultés conjoncturelles

A ces obstacles structurel€est ajoutée une conjoncture économique
difficile marquée par la crise sanitaire puashlausse des intérétéechprunt et les
incertitudes liées au contexte économique et budgétaire.

Tout diabord, la crise sanitaire a porté préjudicéeademble du secteur du
batiment et de la construction. Les transactions sur les logements ariehs n
repris que tardivement en 202 lledispositif Denormandienéa pu étre déployé
pleinement gua la fin de Bannée 2021 Ensuite,la hausse des tauwdutérét
déemprunt a considérablement limi@dhat des biens immobiliers depuis 2022 et,
de fait, a limité également le recours au dispositif. Globalement, le contexte
économique, financier et géopolitiguemarqué par des finances publiques
contraintes, une hausse des prélevements obligatoires, une situation géopolitique
dégradée et des politiques monétaimesins accommodantésest peu propice a
|Gnvestissement. Certaines banques alertent méme leurs clients en conseillant, sur
leur site internet, d@e pas investir dans les quartiers ou les immeubtegp«
dégradés ou vetustenu dans des coproprietésn difficulté». Or, adest en partie
la finalité du dispositiDenormandiequi a été étendu en avril 2024ce type de
copropriéetes.

Enfin, il existe denombreuses siniilides® entre le dispositif Pineldans
|Gancienet Denormandigsiagissant notamnme de Bassiettedu plafond,destaux
de réduction dmpot et de ladurée dengagement de locatiohlombre de sites
internet proposent de comparer leurs avantag@hskence @in opérateucharge
de promouvoir et @hccompagner les ménages dales déploienent du
Denormandiecomme il en existe un pour Rnel dans son volet investissement en
logements neufs, ne favorise pas son déploierh@axtinction du dispositiPinel
au 31décembre024, devrait favoriser le recours au dispofighormandie

Le dispositif Pinel et ACV

Le dispositif de réduction@mnpét sur le revenu en faveur dmlzestissement locatif
intermédiaire inel» est arrivé & échéance audEcembre 2024 conformément a sgn
extinction programmeée avec une diminution progressive desd@au&duction dmpot
des la loi de finances pour 20Zliblées sur les seules communes classées dans des zones
géographiquese caractérisant par un déséquilibre important efified et la demande
de logements entrainant des difficultéaatés au logeemt sur le parc locatif existant
(zonage dit A/B/C actualisé dernierement en juillet 2024), 118 des communés AC
étaient éligibles au Rinel», trés largement (9@ mmunes) sur les territoires relevant de
la zone Bl a dxemple des communes de Lens, Vailemnes, Quimper, Calais,
Boulognesur-Mer, Lorient, Perpignan, Carpentras, Cavaillon ou encore Cayarne.
titre, lGmpact de la mobilisation dwPinel» sur une éventuelle inversion de la
dynamique de d®prise des cdpuéghendede vi l|[l e con

(1) Quant aux différences, elles sont les suivantes|l e Pi nel ancien r®habilit® vi
insalubre, dégradé ou indigne.8B7villes situés dans les zones en tension étaient éligibles au dispositif
Pinel tandis que | e dispositif Denormandie concerne
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De méme, sidn envisage le dispositif Denormandie point de vue des
investisseurs qui recherchent avant tauentabilité dedurinvestissement locatif
céestadire unéquilibreentre risque et rentabilité, il apparait que les ménqgies
stengagent dans le logement locatif conventionné se tournent plus facilement vers
le LocGAvantagegproposé paltAnah que vers le Denormandie.

9 Un dispositif difficile a évaluer

Dans un rapport conjoin@valuation, inspection générale des finanets
ldnspection générale decehvironnement et du développement duréble
souligrent que ledispositif est difficile a évaluer en raison de sa complexdte,
faible volume dopérations par territoire, du manque de données disponibles et de
la coexistencelu Denormandie avec les autres dispositifs fiscaux précités. Les
rapporteurs jugent donc indispensabtéaméliorer la collecte de donnéssr ce
dispositif.

9 La position des rapporteurs

Les rapporteurs jugent que le Denormandie reste un trés bon produit,
|Ganalyse, par le Laboratoire d@nimobilier, des opérations réalisées a ce jour
faisant apparaitre Gelles ont été faites sur désrritoires ou le marché est
détendu et Itoffre neuve, quasi inexistante les promoteurs ont délaissé ces
territoires depld des années voire des décennies si bia@mappartement rénove,
bien isolé et performant sur le plan énergétique sera attractif sur un marché
vieillissant. Un autre atout de ce dispositif réside dans le fdit sputient des
projets a taille humaine portés par des opérateurs de terraindans des
immeubles en centrélle, situés dans des quartiers structurés équipés de
commerces et services de proximité. Les opérations réaliséénida du
Denormandie concernent getits immeublesintégrés au tissu ubain existant:
la taille moyenne des programmes Denormandie est degéBents. Plus on
stloigne des zones tendues, plus les opérations sont modestesgtisition du
dispositif Pinel ne peut @atre bénéfique au Denormandie, les rapporteurs
suggereh déaméeliorer fattractivité fiscale de cet outil en le simplifiant, en
assouplissant ses conditior@ldyibilité, en accroissant sa notoriété et@tdndant
aux locaux commerciaux.

Proposition n° 8 : Réformer le dispositif Denormandie en le simplifisgnt assouplissant ses
conditions @eligibilité et en éétendant aux locaux commerciagans les immeubles mixtes

(2) https://lwww.igedd.developpemenhirable.gouv.fr/legeductionsd-impotmalrauxetdenormandiedans
a3865.html



https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/les-reductions-d-impot-malraux-et-denormandie-dans-a3865.html
https://www.igedd.developpement-durable.gouv.fr/les-reductions-d-impot-malraux-et-denormandie-dans-a3865.html
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3. Des résultats difficiles a interpréter

La présentation des résultats du programi@spmiie sur les dernieres
données disponibles, issues d&tll as Acti on ciparPANCEauvi | | e
4° trimestre2024ainsi que les résultats détarometre dedmmobilier pour 2023,
publié par PANCT et les Notaires de France en novengii24.

Les deux principaux indicateurs retenus @ANICT concernanlGaxel du
programme sonfiévolution du marché immobilier dans les villes du programme et
la vacance globale et structurelle des logements du parc privé, mesurée
annuellement.

a. Un marché immobilier dynamique jusgen 20222023

Villes ACV

Evolution desventes 2018019 +10%
Evolution des ventes 2012020 -5%
Evolution des ventes 2022021 +16%
Evolution des ventes 2022022 +8%
Evolution des ventes 2022023 -20%

(contre- 23 % dans les autres villes)
Taux de croissance des ventes +2 % par an
immobili éres entre 2018 et 2023 (Contre_ 1% au niveau nationa|)
Nombre de ventes en 2022 153836
Nombre de ventes en 2023 122770
Evolution du prix des appartements +1,4%
20222023 soit 1927 euros par métre cargh moyenng

(contre0 % dans ls autres villessoit
3 548euros par métre care® moyenne)

Evolution du prix des maisons - 1,4% soit 175000 euros en moyenne

(contre- 1,1% dans les autres villes, soit
200000 eurosen moyenne)

Source Notaires de France
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f Un marché dethncien dynamique jusGuce que les tauximtérét
aient eté augmentés

De 2015 a 2021le volume de transactionsde logenents anciens a
fortement progresse seulement marqué temporairement par la baisse due a la crise
sanitaire. Les raisons de cette hausse sont condestaux dantérét faibles, un
allongement de la durée des préts, medations fiscales cibléesdes pix en
province globalement raisonnables et un stock plus important de biens immobiliers
mutables. Lesyolumes ont commenceé a baisser en aolt 202Eks prix médians
des logements ont tendanciellement augmenté entre 2015 et 2024. Le marché des
villes de talle moyenne restait classiquement plus accessible, surtout en termes de
prix. La baisse des prix dérhmobilier dans les villes moyennes a commencé a se
manifester dés la fin dénnée 2022. Cette tendance a la bai@st accentuée en
2023, avec des oections de prixgénéralisées a travers le pays.

Par ailleurs, lahausse des taux @ntérét des crédits immobiliersasst
amorcee des 2022 gest accentuée en 2023. Cette augmentation a gupact
significatif sur le pouvoir déchat immobilier des méages, réduisant leur
capacité &mprunt et entrainant une baisse de la production de nouveaux crédits.
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T Un marché du neuf dynamique juseu 2022

Selon le Sbarométre de dmmobilier dans les villes ACV pour
|Gannée2023®, créé pardANCT en lien aveods Notaires de France pour comparer
la situation des villes ACV aux villes hors programmeetre 2018 et 2023, le taux
de croissance des ventegtéde 2% dans ces villeset 66% des communes ACV
ont une dynamique des ventes en hau€sebarometre metnelumiére quea
proportion de biens vendus dans les communes ACV en étiquette A etdBtrape
celle des autres villes en 2023jue le nombre @cquéreurs extérieurs aux
viles ACV a augmenté de % depuis 201&t que lesprix médiansdes ventes
réaliséeslans les villes ACV se sont maintenus au cours des deux derniéres années.

T Une amélioration de la qualité énergétique des logements vendus
dans les villes ACV

L&tudedesétiquettes énergétiques des biens vendus depuis 2018 est un
moyen de mesurer leforts réalisés concernant &ameélioration de ldsolation
énergétique du parc immobilier priv® contribuant ainsi réduire les émissions
de gaZ’ effet de serre étaméliorer la qualéde vie des habitants et leurs factures
energétiques. En 2018, lesnmmunes ACV connaissaient une situation dégradee
par rapport aux autres villegjue ce soit pour les maisons ou les appartements, les
logements vendus étaient de classes énergétiques plusduaagkeurs.

Depuis, les logements vendus tendent progressme et de maniére
réguliere” étre de meilleure quaditnergétique la proportion de biens vendus de
catégories A, B, C et D augmente tandis que la proportion de biens de cdtégorie
ou plus basse diminue.

(1) Publié en novembre 2024.
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EVOLUTION ANNUELLE D ES ETIQUETTES ’ENERGETIQUES DES VENTES DOAPPARTEMENT
DANS LES VILLES ACV, COMPAREES AUX AUTRE S VILLES FRANCAISES
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EVOLUTION ANNUELLE D ES ETIQUETTES ENERGETIQUES DES VENTES DE MAISON
DANS LES VILLES ACV, COMPAREES AUX AUTRES VILLES FRANGAISES

50

40

30

20

10

0

(en pourcentage)

B ville ACV-A-B ville AcvV-c-D [l vile Acv-E [l Ville ACV-F-G

I Autre ville - A-B Autre ville-C-D [l Autreville-E [l Autre ville - F-G

Avutre ville - A-B
o
S e Ville ACV - C-D
@M
/ Ville ACV - A-B

Ville ACV - E

Ville ACV - F-G

Autre ville - F-G
Autre ville- E

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Source: 5¢ barométre dedmmobilier, ANCT et Notaires de France, novembre 2024



0 14196

1 Les dynamigue comparées des villeentres et EPCI des
évolutions contrastées selon les territoires

Il ressort du 5barométre queB5villes du programme ACV sur les
212analysée$ soit seulement 4%, apres42% en 2021 et 58 en 2023 sont
plus dynamiques que feste de leur EPCI. Parmi cesvles, 10 portent lenarché
local face™ une périphériequi décradt T soit 5% des villes du programmé.
IGnverse, pour 296 des villes du programme (&lles), la périphériereste plus
dynamique que la villeentre qui se maintient ou voit son ma@décroitre Enfin,
57 villes (27 %) ont undéveloppemendimilaireaureste du territoire de leur EPCI.
Les EPCI des villes ACV semblent donc subir m@nierelégérementplus
conséquent& baisse des ventes de logements.iléss ACV résistentainsi un
peu mieux” la criseimmobiliere de 2023que lereste de leur EPCI

1 Ldorigine géographique des acquéreurs

Au lancement du programme en 2018 deguéreurdes villes ACVetaient
moins susceptibles de provendude autre commune que pour les autres villes de
taille comparable. Autrement dites villes ACV avaient tendanceétre moins
attractives pour leacquéereursxtéerieurs Depuis]ANCT et les Notaires de France
constatentune évolution positive de la proportion &dcquéreursextérieurs” la
communejnterprétée comme un sigde Bettractivité croissance des villes ACV.
La proportion dacquéreurgxtérieurgasse ainsi de 3 en 2018 59 % en2023
(+5 points).Cette tendance estalitant plus marquante @u niveau national, et en
particulier pour les villes comparables des viles ACV entre 2®00 et
100000 habitants, on constate une augmentation bien plus faiblpgifgs). Une
analyse similaire au niveau d&PCI des villescentres ACV montré |Gnverse
gue lesacquéreursont plus susceptiblegatreoriginaires de cenéme EPCI.

LAANCT déduit de ces observations desacquéreursles villes ACV ont
la particularié d@treplutbétoriginaires des alentours de la commanguédes villes
ACV sont donc depodlesdaattractivitédocaux.

b. Un taux devacanceades logements relatement stable entre 2020 et 2023

Il ressort dedAtlas publié par@ANCT au4€ trimestre2024 que le taux de
vacance des logements des communes ACV est resté relativement stald@zZhtre
(4,6 %) et 2023 (4,P6). Ce taux était également de Z7en 2020en diminution
de 0,08% par rapport a 2019.



0 1429

Source Atlasn at i onal A c t IANQT, 4°¢rimestre 2028 vi | | e,

c. Des resultats difficiles a interpréter

Les rapporteurs estiment que les données de résultat préesentésS @ar |
dans le 5barometre dé&dmmobilier sont difficiles a interpréter en termes de regain
déattractivité des villes moyennesta8issant detancien, le Conseil supérieur du
notariat considére ainsi Guest impossible de faire la part entre les effets du
programme ACV et ceux déglant de tendances sociétales confirmées ou
accelérees par les confinements sanitaires de -2020. Oautre part, les
indicateurs retenus palAINCT ne permettent pas veéritablement de mesurer avec
précision la plusralue apportée par le programmeV.

D. LAAXE COMMERCIAL : DES RESULTATS MITIGES

Répondant non seulement aux besoins de la vie courante mais aussi a un
désir de sociabilité ainsi i unenjeu daattractivité des territoires, le commerce
de proximité est confronté depuis les années 1990 a deédd#iiemiques, sociaux
et territoriaux qui se sont sédimentés au fil des décenniasconcurrence des
hypermarchéset de lagrande distribution, unedéprise démographique? se
cumulant a cette concurrence économique pour engendrer un phénomeéne de

(1) LANSEE aainsiidentifié, entre 2009 et 2014%in décrochage du commerceamtreville particulierement
marqué dans les moyennes et petites villes, et en particulier pour celles rassemblan0Gfe &0
200000habitants et moins de 80 habitants(La déprise du commerce de proxiédans les centresilles
des villes de taill intermédiaire INSEE Premiere, 20}9



