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2014 : un ralentissement confirmé de la
production de surfaces commerciales

la production de surfaces de commerce a de nouveau ralenti en France en 2014, comme en témoignent :
s la chute brutale de 20 % des surfaces de plancher commercial ayant obtenu leur permis de construire ;

s la baisse de 3 % des surfaces commerciales ayant obtenu leur autorisation d'exploitation commerciale en CDAC.

Ce ralenfissement devrait se poursuivre, au vu cette fois de |'évolution du stock d'opérations d'immobilier de commerce
en projef par les promoteurs, en baisse de 8 % sur les 5 années & venir.

B Chute des permis de construire, stagnation des mises en chantier

La construction de surfaces commerciales recule fortement en 2014.
le volume de surfaces de plancher commercial auforisé & travers les permis de construire chute de 20 %, pour
affeindre son niveau le plus bas - 5,1 millions de m? - depuis ces quinze derniéres années.

Ce recul n'est probablement pas do seulement & la crise. La réforme du Code de |'urbanisme, infroduite par la loi
Alur, dont I'examen parlementaire s'est poursuivi jusqu’en 2014 (la loi pour I'Accés au Logement et un urbanisme
rénové, loi dite « Duflot », a été promulguée en mars 2014) a pu temporairement freiner les demandes et la déli-
viance des permis de construire.

Ainsi, les surfaces commencées, dont la construction a été effectivement engagée, se sont malgré tout maintenues &
un niveau de prés de 4 millions de m2. Toutefois, ce volume se situe | encore, & son niveau le plus faible, depuis
ces quinze demiéres années.

Evolution annuelle des surfaces de plancher commercial autorisées par les permis de construire,
et de la part de ces surfaces mises en chantier (données en m?)

8000 000
7 000 000

6 000 000

5000 000 -
4 000 000 -
3000 000 -
2 000 000 -
1 000 000 -

0+

hJ

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
B Surfaces autorisées m Surfaces commencees

012 2013 2014

Source : Ministére de I'écologie, du developpement durable et de I'énergie, base Sit@del2

Contact presse : Pascal Madry - pascal.madry@procos.org
31, rue du 4 septembre 75002 Paris - Tél. : 01 44 88 95 60 - Fax : O1 40 13 76 44 - club@procos.org - www.procos.org




B Baisse des demandes mais augmentation des autorisations en CDAC

le ralenfissement est également manifeste sur le marché de |'immobilier de commerce, appréhendé cette fois &
travers le volume des surfaces commerciales autorisées en CDAC et CNAC!.

En 2014, 2.101.600 m? de surfaces commerciales ont été autorisés par les Commissions départementales
d'aménagement commercial (CDAC) et la Commission nationale d'aménagement commercial [CNAC) en France
métropolitaine. Ce volume est en recul de 3 % par rapport & 2013 et atteint son niveau le plus bas, 1& encore,
depuis ces quinze demiéres années.

Ce recul résulte principalement d'une diminution des demandes d'autorisation (2,6 millions de m? déposés en
2014 contre 2,8 millions de m? déposés en 2013), alors que les CDAC et la CNAC ont été plus laxistes en
accordant davantage leur autorisation cette année (77 % des m? déposés ont été autorisés en 2014 contre 73 %

en 2013).

Surfaces commerciales autorisees chaque annee en France, selon les différents régimes d’'urbanisme commercial
en vigueur (CDUC en 1974, CDEC en 1996, CDAC depuis 2008
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Sources : R-P . Desse et Kyris.

Nota : le seuil des opérations soumises a autorisation d'exploitation commerciale a d'abord été fix¢ a 1.000 m? (ou 1.500 m?, dans certaines
communes), par la loi Royer, en 1974. Ce seuil a ensuite ete abaisse a 300 m? par la loi Raffarin, en 1996, puis releve a 1.000 m? par la loi LME,
en 2008. Le seuil de 1.000 m? reste en vigueur actuellement.

En toute rigueur, il faudrait ajouter & ces chiffres les surfaces de vente des « drive », qui depuis la promulgation de
la loi Alur, sont soumis au régime des autorisations d'exploitation commerciale. Quelques 651 drive ont été créés
exnihilo en 2014 (source Panorama Trade Dimensions), représentant une surface batie totale estimée entre 1,2
et 1,4 million de m2. En tenant également compte de cette forme de vente, le volume global de surfaces commer-
ciales autorisées serait compris dans une fourchette de 3,3 & 3,5 millions de m2 en 2014,

2012 2013 2014
Nombre de créations ex nihilo de drive 462 673 651
Surfaces de vente estimees en millions de m? 08al,0 1.2a 1,4 1,2al4

Source : Panorama Trade Dimensions

I En France, tout projet commercial est soumis a une autorisation prealable. Celle-ci est obligatoire deés lors que le projet développe une sur-
face de vente supérieure a 1.000 m?, seuil fixé par la loi de modernisation de I'¢conomie (LME), depuis novembre 2008.
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Si les volumes de surfaces commerciales autorisées baissent, la nature des projets évolue peu d'une année sur
I'autre.

Les créations I'emportent toujours (73 % des surfaces auforisées) sur les fransferts et extensions (27 %), quasi dans
les mémes proportions qu'en 2013 (76 % de créations pour 24 % de transferts extensions). De méme, la moitié
des surfaces autorisées se rapporte, comme en 2013, & la création ou & I'extension d'un ensemble commercial,
qu'il s'agisse d'un parc d'activités commerciales ou d'un centre commercial. 'autre moitié se rapporte & la création
ou & l'extension de grandes surfaces, qu'il s'agisse d'hypermarchés ou de supermarchés (21 %) ou de grandes
surfaces spécialisées en maijorité dans le bricolage et la jardinerie (16 %), I'équipement de la maison {7 %) ou
I'équipement de la personne (4 %).

B Moins de projets dans les cartons des promoteurs

A movyen terme, ce ralentissement de la production de surfaces commerciales devrait se confirmer, au vu de la
baisse du stock d'opérations d'immobilier de commerce projetées par les promoteurs.

Ce stock comprend & date, au 1#"janvier 2014, quelques 397 opérations représentant 5.891.000 m? de surface
de vente en projet & moyen terme, selon I'Observatoire de I'immobilier commercial (LOIC) de Procos. Il chute de
7 % en nombre d'opérations et de 8 % en volume de surfaces de vente, par rapport & 2013.

Evolution du stock d'opérations d'immobilier de commerce en projet,
detenus par les promoteurs institutionnels en France (données en m?)
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En revanche, la nature des projets, une fois encore, évolue peu d'une année sur |'autre.

A l'échelle des agglomérations urbaines, 89 % des surfaces en projet, soit 5.230.000 millions de m?, sont
localisées en périphérie (87 % des surfaces en projet en 2013, soit 5,6 millions de m?). les opérations de parcs
d'activités commerciales dominent (3.132.000 m2), suivies de celles de centres commerciaux {1.851.000 m32).
les projets de centres commerciaux de centre-ville restent marginaux : ils ne représentent que 1,9 % des surfaces
en projet, soit 113.000 m2,

40 % des projefs sont annoncés & court terme, pour 2015 et 2016. La part des projefs & échéance indéferminée
se maintient & un niveau élevé, de 29 %.
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Les projets d'immobilier de commerce majeurs a 3 ans

N o Surface de vente ) '
Agglomeration Nom de l'opération o Opérateur Echeance
previsionnelle

Retail park, parc d'activités commerciales, lotissements commerciaux ou ZAC

Dinard Cap Emeraude 57.000 m? Immo Mousquetaires 2016
Lille Promenade de Flandre 45.000 m? Altaréa 2015
Toulouse Le Grand Village 38.155 m? Mercialys 2015
Mont-de-Marsan ~ Zone de Malage 38.000 m? Catinvest 2017
Montélimar L'Envol 35.200 m? Sodec 2017

Centres commerciaux de périphérie

Toulouse Val Tolosa 63.250 m? Unibail 2016
Bayonne lkéa 57.000 m? Interikea 2016
Bayonne Les Allees Shopping 54.000 m? Sodec 2016
Meaux Les Saisons de Meaux 46.100 m? Immochan 2015
Nice Polygone-Riviera 38.000 m? Unibail-Socri 2015

Centres commerciaux de centre-ville

Metz Muse 26.100 m? ApPSys 2017
Paris Entrepot Macdonald 27.120 m? Sémavip 2015
Marseille Bleu Capelette 24.400 m? Icade 2017
Marseille Rue de la République 24.000 m? Atemi 2015
Paris La Vill'Up 20.000 m? APSYs 2015

Parmi les 397 opérations recensées, 228 ont déjd obtenu leur auforisation. Elles représentent un volume de
3.240.000 m2 de surface de vente (contre 3.340.000 m2 en 2012) dont 28 % - 1.655.000 m2 - ouvriront entre
2015 et 2016.

93 % des surfaces autorisées le sonf en périphérie (2.858.000 m?), 1.650.000 m? sous forme de parcs d'activi-
tés commerciales, 1.050.000 m? sous forme de centres commerciaux.

Evolution du stock de projets d'immobilier de commerce

Au 1< janvier 2014 Au 1¢ janvier 2015
Projets
En nombre 430 397
En surface 6.416.000 m? 5.891.000 m?
Nature des opérations (% de surfaces)
création 65 % 65 %
transfert extension 35% 35%
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Au 1< janvier 2014 Au 1¢ janvier 2015

Type d’opération (% de surfaces)

PAC 54 % 53 %
Centre commercial 29 % 31 %
Centre commercial de centre ville 1'% 9%
Magasins d’'usines 3% 3%
Centre ville 2% 2%
Autres 1 % 1%

Date d'ouverture prévisionnelle (% des surfaces)

N 17 % 21 %
N+ 29 % 19 %
N+2 15 % 14 %
N+3 6% 9%
Plus de N+3 5% 4%
Indetermine 28 % 29 %

Projets autorisés en CDAC
En nombre 211 228
En surface 3.340.000 m2 3.242.000 m?

Source : Procos-LOIC 2014 et 2015

B Conclusion

le ralentissement de la production de surface commerciale, observé depuis 2008, se poursuit en 2014, comme
en témoignent la baisse des mises en chantier de murs commerciaux ou encore, la diminution des autorisations
administratives déliviées pour de nouvelles surfaces commerciales (permis de construire et CDAC).

le marché de I'immobilier de commerce seraitil parvenu & maturité € Pour illustration : I'année 2014 ne s'estelle
pas distinguée par un volume record de 7,7 milliards d'euros de transactions dans |'immobilier de commerce (ces-
sions d'Unibail, de Klépierre, de Corio...) oU la recomposition des portefeuilles d'actifs semble I'avoir emporté sur
le développement de nouveaux projets @

le marché prend plutét une respiration car méme ralenti, le développement des opérations se poursuit. Ce déve-
loppement apparait en revanche plus sélectif. Ainsi, I'intérét des opérateurs se confirme pour les opérations de
création ou d'extension de PAC ou retfail park ainsi que pour les opérations d'extension de centres commerciaux
de périphérie.

En revanche, les opérations plus risquées, plus colteuses et/ou de plus long ferme poursuivent leur reflux,
I'exemple des créations ou extensions de centres commerciaux de centre-ville.

le comportement plus prudent des promoteurs ne signifie pas nécessairement que leurs projets frouvent plus facile-
ment une justification économique en rapport avec les besoins de consommation des ferrifoires, quand bien méme
les collectivités s'averent toujours plus laxistes dans la déliviance des autorisations d'exploitation commerciale de
ces projets. l'allongement des délais de réalisation, les difficultés de commercialisation, comme I'incertitude gran-
dissante qui pése sur les dates de sorfies des opérations révéle aussi d'un comportement plus prudent de la part
des preneurs.

Une question reste posée : méme ralentie, la production des surfaces commerciales comme les prix de ces surfaces
confinuent de croitre & un rythme supérieur & celui de |'évolution de la consommation ef des chiffres d'affaires du
commerce de détail. Jusqu'a quand 2
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Note méthodologique

Le bilan des autorisations de construction de surfaces commerciales

Le bilan des autorisations de construction de surfaces de plancher commerciales, delivrees a travers les permis de
construire, a éte realise a partir des données de la base Syt@del2, du Ministére de I'écologie, du développement
durable et de I'energie. Les données de la base Syt@del2 ne distinguent pas les surfaces du commerce de gros des
surfaces du commerce de detail.

Le bilan des autorisations d’exploitation de surfaces commerciales (CDAC)

Le bilan des autorisations d'exploitation de surfaces commerciales delivrées par les commissions departementales
d'amenagement commercial - CDAC - et la commission nationale d'amenagement commercial (CNAC) a ete
realisé a partir de données prefectorales, recueillies par Kyris.

Le bilan des projets d’opération d'immobilier de commerce

Le bilan des projets d'opérations d'immobilier de commerce a éte realise a partir des donnees de I'Observatoire de
l'ilmmobilier commercial (LOIC) de Procos.

Cet observatoire recense chague année aupres d'un panel de 60 promoteurs tous les projets d'opération commer-
Ciale autorises ou non, comprenant une programmation commerciale supérieure ou egale a 4.000 m? pour les
operations de creéation et supérieure ou egale a 2.000 m? pour les opérations d'extension de sites existants.

Procos - Conférence de presse - 15 janvier 2015 Page n® 6




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


