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INTRODUCTION

Le développement économique est 1'un des enjeux majeurs de fa cornmune dé Mougins et
avec le taux de sa taxe professionnelle le plus bas du bassin cannois y contribue. Plus de 1400
antreprzqes dont unie majorité de peﬁtes et moyennes entreprises, commerces de pmx;mrée et
arfisanats participent ditecterent 2 son dynaimisme.

Cependant, ces derniézes azmées_ la diversité des commeriges cornmence. a 8tre mise 3 mal dang
plusieurs quartiers de la ville, notarnment avec une forte implantation d’agences immobilisres.
et bancaires ou de galeries d’art allant jusqu’a menacer directement les demieis cornmerces de
proximité existants.

Laville de Mougins s’est déja investic pour le commmerce de proximité par le biais d’un plan
FISAC mis en place en 2004 sur les quartiers du Val et de Tournamy. Ainsi, ce secteur o le
commerce de proximité est fortement présent a été redynamisé.

La loi n° 2005-882 du 02/08/05 en faveur des PME est venue compléier le dmlt de
préemption tirbain, régi par le code de Purbanisme (art.L211-1 et L213~ 1) et permettant 4 Urie
collectivité territoriale de se substituer 3 1"acquéreur lors de la vente de biens: Grice 4 cetle
législation, les communes sont agjorrd’hui susceptibles de recourir 4 cette faculté lors de la
cession de Touds artisanaux, de fonds de commierce ou de haux comirierciaux.

Elaboré a partir d’informations recueillies et actualisées par la commune de Mongins, ce
rapport, qui conditionne la mise en ceuvre de ce droit de préemption, conformément aux
dispositions du décret 1° 2007-1827 du 27 décembre 2007, procéde & un état des lieux de
I"équipement commercial et artisanal existant et entend analyser lés menaces pesant sur sa
diversité:

Afin 'gie_:répbndra-é cetle mterrogation et d’étayer son argumentation, la commune de Mougins
a sollicité I’accompagnemerit de la Chambre de Comimerce ‘et d'Industrie Nice Cole &’ Azur et
de 1z Chambre de Métiers deg Alpes-Maritimes.

Si le tissu commercial de Mougins représente des activités globalement en adéquation aves sa
population, les mutations urbaines actuelles et en projet sont susceptibles d’accentuer 1a
spécialisation commermale des trois secteurs retenus pour établir uii périméire de préemption.



PERIMETRE DE PREEMPTION POUR LE VAL

ANALYSE DE L’OFFRE COMMERCIALE

e Cellules commerciales

Clelliiles commereiales 2003 2010 Evolution
vides 2 (3.3%) 2 (34 %) - |
Banques 4(6.7 %) 5'(8.5 %) +1
Agences fmmobilidres 11(183%) | 12(202%) +1
| Coiffeurs | 6 (10 %) 6 (10.2 %) -
occupeées - : S -
Professions médicales 4{(6.7%) 5 (8.5 %) +1
Conmmerces de proximité 7 (11.7 %) 6(10.2 %) -1
Autres commerces et services | 26 (43.3 %) 23 (39 %) +3
TOTAL 60 59 -1
Evolution de fa desﬁ’i’nati'pn des locaux commersiaux
(2003-2010)
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- | banque 5°est agrandie et a englobé 2 cellules commerciales supplémentaires depuis 2003
- 1 banque en cours d’installation regroupe 2 cellules commerciales
-1 cellule commerciale a été créée par un magasin de décoration

- 1 eabinet infirinier a remiplacé une auto-école

- 1 agence immobiliéte est venue s"ajouter aux autres




o Antienneté des comumierces

Ancienneté Nombre de commerces Informations
<1an 6 2 fleuristes, 1 opticien et 1 parfumerie
{5 ans 18 2 agences immpb’iliéreis? 3..-5:‘0iﬁéurs,r le
_ tabac-presse et1 boulangerie
5-10ans 9 3 agences immobiliéres et 2 boucheries
10— 15 ans g glggferzes immobiliéres, 2 banques et la
15— 20 ans 3 1 agence immobiliére
> 20 ans 4 2 coiffeurs
Tnconmu 7 2 banguies

Anciennietd des commérces et artisanat (2009}
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e Age des commercants et artisans

14 commergants et artisans de plus de 50 ans (27 %) dont 4 coiffeurs, la boucherie et 5
agences immobiliéres

o Commerces de proximité

- 1 boulangerie {reprise en 2008 par un jeune couple) problémes de stationnement aux
abords immédiats

- 2 boucheries contre 3 en 2003 : en cours de remplacement par une banque

- 1 primeuve-fromager

- 1 tabac-presse

- un Petit Casino




¢ Moteurs de Fattractivité coramerciale

Ces 6 commerces de pl“Oleite drainenit une tlientéle importante dans la zone du Val. On peut
ajouter & ceci les 2 bars qui se font face et qui regoivent beaucoup de monde, ainsi que la
pharmacie.

» Cofit de la location des cellules commgrciales élevé

s Stationnement en zone bleve :
- parking des Baraques (cenitre de la zone): 87 places dont la moitié en sous-sol en zone

blanche gratuite
- parking Halte Napoléon (nord de la zone) : 15 places
- stationnement le long de [a rue

e Zone de passage sur ’axe Cannes-Grasse, beaucoup de circulation

o Long linéaire de commerces qui inéite peu.a fliner ¢ on vient au Val pour acheter quelque
chose

o Travaux de réaménagement du quartier en 2004 et 2007 : sécurisation des trottoirs,
embellissement, massifs fleuris

o Projets

[mplantation d*un centre de vie dans les années & venir & I’entrée nord de la zone:: place avec
commerces, services ét logements



ANALYSE DE LA CLIENTELE ET DES HABITUDES D’ACHAT

e Clientdle aisée ou personnes habitant le quartier
o Efude de la population résidante du Val Towrnamy (_20?(}9} (sur la bhase des lisies
électorales) ,

- 1234 électeurs dont 31 % de personnes agées de plus de 60 ans. Les enfants mirieurs
et les persorines non inscrites sur les listes électorales ne sont pas comptabilisés.

Répattition par tranche d'age des électeurs
recensés au Val-Tournamy (2009}
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- 78 résidences secondaires soit eftviron 13 % des logements (sur la base de la taxe
d’habitation 2008)



v Une offre commerciale dynamique et diversifiée, tournée vers une clientéle locale ou
aisée

o 59 cellules conumetciales
e Une gamme compléte de commerces de proximité de qualité
v Une offre commerciale dominée par les agences immobiliéres et bancaires
» 20 % d’agences immobili€res
s 8.5 % dagences bancaires
v Un équilibie qui doit étré accompagné dans les années & venir
2 locaux vacatis et nombreuy commerces récents
27 % commertcants et artisans de plus de 50 ans

Tmplanitation d un centre de vie avec commerces, services et logements au nord
du quartier

LAPREEMPTION AUVAL

v Pourguoi ?
Préservation de la diversité de 1’offre commerciale
Maitrise des nouvelles implantations possibles d’agences immobiliéres et
bancaires

v Qui?

s Les commerces de proximité
e - Les autres cellules comimercialés si existence d'un bail "Tout Commerce”




DE PREEMPTION POUR LE VILLAGE

ANALYSE DE L OFFRE COMMERCIALE

s  Cellules commerciales

2003

Cellules commerciales 3009 Evelution
Celliles vacantes 0 0 T
Agences immobilieres 7 (18%) 7 (12%) -
Restaurants 9 (23%) | 10(17%) +1
—— Galeries et attisans dar 9 (23%) 31 (51/5) +92
Comirierces de proxmmite 2 (5%) 2 (3%) -
Décoration — anfiquités - aris de latable. | 9 (23%) | 6 (10%) -3
| Autres commerces et Services 3 (8%} 4 (7%) +1
TOTAL 39 60 +21

Evolution de la destination des locaux commerciaux
{(2003-2009)
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e Ancienneté deés comnerdess

Aucienneté Nombre de comimerces Informations
<1 an 2 1 galerie d"art
_ . Tabac—PzrésSe, 3 yestaurant, 2 agences
1=5ans 13 immobiliéres, 4 galeries d*art
5-10a0s 1 L'alimenttion glaéral, 3 rostaurants, 2
agences immobiliéres, 3 galeries d’ait
10— 15 ans 5 1_ ;'es?aura:;nt,_ 1 agence immobiliére, 3
galeries d’art
15 - 20 ans _ 2 - 11 agence immobilidre, 1 galerie & art
> %0 ams s 3 ;‘es’sauxizn’;g 1 agence immobiliére, 1
_ gaiene d’art
Inconnu : o2 19 galeries d’art

Anclenneté des commerces et artisanat (2009)
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e Age des commercanis ef artisins

14 commergants et artisans de plus de 50 ans (23%) dont 1 :agence immobiliére, 6 restauranis
ét & galeries ou artisans d’art

e  Commerces de proximité

- une alimentation générale
- un tabac-presse




s Moteurs de Patéractivité commereiale

Les nombreux restaurants et galeries d*art ainsi que Iattraif touristique du Village
o Cofit de la location des cellules commerciales élevé

e  Stationnemient gratuit mais insuffisant : 201 places de parking

o Projet de création de 60 places de stationnement supplémentaites pour I'été 2009

ANALYSE DE LA CLIENTELE ET DES HABITUDES D’ ACHAT

o Clientéle touristique et clientéle aisée
o Nombreuses galeries d*art qui incitent 3§ flaner, belles maisons dui village, festaurants
» Eiude de Ia population r;ésidant&f (2009) (sur la base des listes éleciorales)

- 17’11’ electeurs d:ml 40 % de persormes agees de plus éie 60 ans. Les fzf?fam‘s mineurs et

Répartition par tranche d'age des électeurs
recensss au Village (2609}
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T0-79.-8ns
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- 51 résidences secondaires soit environ 34 % des logements (Sur la base de la taxe
d’habitation 2008)
s Etude de Ia fréquentation touristique (2008)

- 28 460 touristes passent a 1’Office de Tourisme dont 25 % d’étrangers

On cousidere que 40 % des towristes ne viennent pos I'Office de Tourisme.



¥ Une offre commerciale vivante et dynamique

o 60 cellules commerciales en 2009 contre 39 en 2003
e Aucun loeal vacant ‘

v Une offre commeteiale de qualité tournée vers le tourisme haut de gamme

o 51 % de galeries et artisans d’art, nombreuses créations depuis 2003 par
transformation de rez-de-chaussée d° habntatmns
17 % de res’cau}:an’cs
10 % de magasins de décoration, anﬁqmtes et arts dc Ia table

¥ Une guasi-absence de 1’offre commerciale pour les résidents depuis plusieurs années
malgré Pexistence d une clientéle potentielle

o Une alimentation générale
o Un tabac-presse
o 40 % des 177 résidents ont plus de 60 ans

RAPPELS DES JUSTIFICATIONS POUR LE PERIMETRE DU VILLAGE

» Préservation des 2 derniers commierces de proximité
e ste eri place d’un observatoire eommercial grace 2 la déclaration de cession
lige & Vétablissement d’un périmétre de préemption




PERIMETRE DE PRI

IEMPTION POUR MOUGINS-LE-HAUT

ANALYSE DE L’OFFRE COMMERCIALE

o Cellules commerciales
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~ Cellules commerciales 2003 2009 Evolution
Cellules vacarites 0 1 (5.6 %) +1
Banques N 0 0 -
Agerices immobilidres 2(11.1%) 3 (16.7 %) + 1
4 - {Coiffeurs 2(11.1.%) 1 (5.5 %) -~ 1
occupées e b i ‘
‘| Professions médicales 3 (16.7 %) 2 (11.1 %) -1
Commierces de proximité 30167 %) 3(16.7 %) -
Autres commerces et services | 8 (44.4%) 8 (44.4 %) -
TOTAL 18 18 ]
Evolufion de la destination des Incaux
commerciatix (2003-2008)
9 -
8
-1
6 —
5 4 132003
4 _
: E2000
51
1
G




e Anciehneté des comumerces

Anciepneté Nombre de cCommerces Inforpations
<1ian '
[~5ans ) 4 2 agences immobiliéres
Inconnu . o 2

Anciennets des commerces ef artisanal
(2608)

R R - =
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o Age des commergants ef artishng

7 commercats et artisans de plus de 50 ans {39 %) dent 1 agence immobiliére, le tabac-
vidéo, le coiffenr, la pharmacie et restaurant

e Commerces dé proximité

- 1 boulangerie : en difficulté, mcnacee d’expuiszon
- upe alimentation générale. PROXI
- un tabac-vidéo

e Moteurs de I attractivité commerciale

Ia Mairie et son antenne postale, la boulangerie, le coiffeur, le:médecin et la phaxmacm et le
PROXI

s Stationneraent en zone bleug

- parking & Pentrée : 38 places
~1e Jong de Ia rue : 59 places




o Petit pble commercial excentré, a I’écart de grandes voies de circulation, créé au début
des années 80

s Projets
- Mise en place d*un maiché Bio tous les 15 jours le samedi & partir du 4 avril

- Btude pour Pinstallation dun distributeur automatique de billets, 4 la derande des
habitants du quartier :

ANALYSE DE LA CLIENTELE ET DES HABITUDES D’ ACHAT
e Clietitéle de proximité, nombreuses familles avec enfints habitant le-quiartier
o TFEtude de Ja population résidante (2009) (sur o base des listes électorales)

- 1437 électeurs dont 7 % de petsonnes dgées de plus de 60 ans. Les.enfants mineurs ef
les personnes non inscrifes sur les listes électorales ne sont pas compiabilisés.

Répartition par franche d'age des électeurs
recensésa Mouginsle-Haut (2009)
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- 163 résidences secoridaires soit environ 10-% des logements (sur la base de la taxe
d’habitatior: 2008) . .



v Un petit pdle commercial autonome

s 18 cellules commetciales en 2009
o Un seul local vacant |
o Eloignement géographique des autres poles commercianx

v Une offre commerciale diversifiée tournée vers les résidenis avec une clisntele
potentielle importante

Une boulangerie
- Utie alimentation générale
Un coiffent
Un tabac-vidéo .
Un médecin et un pharmacie

e g ® @ ©

¥ Maisune offre commerciale fragile

La boulangeiie est meénacée d’expulsion par le propriétaire des murs.

Le bouchet présent depuis 1988 a ferinié en 2004 sans trouver de repreneur
Plusieurs celliles commeicialés ont été transformées en logements avant 2003
40 % des commergants et artisans ont plus de 50 ans dont le coiffeur, Te tabac-
vidéo et la pharmacie

&8 & B

RAPPELS DES JUSTIFICATIONS POUR LE PERIMETRE. DU VILLAGE,

» Préservation de la diversité de I’offre commerciale
e Mafirise des nouvelles transformations possibles de cellules commereiales en
logements '




COMCLUSION

Le droit de préemption apparalt comme un moyen privilégié pour la collectivité de reprendre
. Ia maitrise de son ferritoire. Fn effet, la préemption sur-les fonds artisanany, de fonds de
commerce ou de baux commerciaux- correspond A Pintérét général et répond aux objectifs
définis par la collectivité.

Forte de ces constats, la commune de Mougins a donc décidé d*instituer tiois périmétres de
- préemption au sein desquels elle pourra faire usage de cette faculié:



