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Un secteur confronté a plusieurs crises
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Un secteur confronté a plusieurs crises
Une crise de surcapacité de vente

Evolution des ventes du commerce Evolution des surfaces de vente du commerce
de détail entre 2000 et 2019 (Md<€) de détail entre 2000 et 2019 (Mm?)

EN 2000 EN 2019 EN 2000 EN 2019

m Ventes en magasin ® Ventes hors magasins m Inflation

Source : Reeter, données Insee
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Un secteur confronté a plusieurs crises
Une crise de surcapacité de vente
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Un secteur confronté a plusieurs crises

Une crise technologique

1 entrepdt

Parking et volrie

Une plateforme Amazon
de 300.000 m? d’emprise au sol
{dont 100.000 m? pour Fentrepdt)
génere 1,5 MJE de ventes

soit I'équivalent de

520 GMS

Parking et voirie

520 moyennes surfaces
pour 1,2 M de m*d’emprise au sol
(dont 520.000 m* de surfaces de vente)



Un secteur confronté a plusieurs crises
Une crise technologique

Contribution de l'inflation et des ventes en et hors magasin,
a I'évolution des ventes totales du commerce de détail entre 2000 et 2019 (Md¢€)

EN 2000 EN 2019 EN 2030

m Ventes en magasin ™ Ventes adistance = Inflation

Source : Reeter, données Insee. En 2030, I'e-commerce représenterait 25 % des ventes du commerce




Un secteur confronté a plusieurs crises
Une crise de la demande de consommation

Figure 4 - Population par sexe et age en 1970, 2021 et 2070

Age
105
260 Hommes \ Femmes
95 ) e
90 i B
Population 67.4 69.0 __f?,'_g_ ________ 68,1 85 e 2070
en millions e T / 2021
80
75 1970
53/ 70
__— 65
505 57.6 60
o ‘ 55
Années 1970 1995 2021 2035 2044 2070 50
En moyenne / an 45
Naissances +778 000 +793000 +712000 |+724000 +676 000 40
Décés -543000 -561000 -666000 |- 760000 -791000 35
Solde naturel +235000 +232000 +46000 | -36000 -115000 30
Solde migratoire +65 000 +72000 +70000 | +70000 +70000 25
Ajustement’ - 11000 +0 -4000 +0 +0 20
Var. population / an* 15
Effectif +300 000 +304000 +116000 | +34000 -45000 10
Taux (en %) +0,55 +048 +017 +004 -0,07 5
0
500 400 300 200 100 0 100 200 300 400 500

en milliers

Lecture : au 1°" janvier 2070, selon le scénario central, il y aurait 403 000 femmes de 69 ans en France.
Champ : France métropolitaine en 1970, France en 2021 et 2070.
Source : Insee, estimations de population et scénario central des projections de population 2021-2070.
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Un secteur confronté & plusieurs crises
Une crise de la demande de consommation

Dynamique des conso-styles territoriaux @ircana.
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Nouvelles trajectoires
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Les trajectoires du commerce moderne
Proposition de grille de lecture

(Vers le commerce discount globalisé)

Des chaines internationales,
moyennes et grandes surfaces
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(Vers le commerce désintermédié)
Des circuits courts, des plateformes,

consignes, drives, livraisons & domicile
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(Vers le commerce traditionnel)
Des boutiques, des étals
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Vers une dépolarisation de |'offre 2
Nouvelles mobilités, nouvelles proximités

Evolution des ventes dans 'alimentaire, par formes de vente

Supermarchés Hypermarchés
130 120
120 110
110
100
100
)
90
a0 80
70 70

juil-18  jul-19  juil-20  juil-21 juil-22  juil-23 =18 jul—19  juil-20  juil—21 juil-22  juil.-23

Petit commerce Ventes a distance (ventes sur Internet incluses)
120 240
110 230
220
100 210
90 200
80 190
180
70 170
60 160
50 150
140
49 130
30 S T 120
juil.~18 juil.-19 juil.—20 juil.—21 juil.—22 juil.-23 juil.—18 juil.~19 juil.—20 juil.—21 juil.—22 juil.-23

Source : Banque de France
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Vers une dépolarisation de |'offre 2
Nouvelles mobilités, nouvelles proximités

Zones de chalandise Zones de chalandise

Zone d'attraction

Y Rétraction ¥

Wore  desduica) \ urt  Ville centre de la zone pana . Stabilisation s
merers .
3 é J 6500 Population de la zone Croissance
OB SRR s ‘ J
W > Crscir
enit S i 0 5km 0 5km
@ 1 Recter Recter
‘ 2 bgee . -
oza A - e £ 13 3
e e i 7 5

Source : Reeter, d'aprés les données Nielsen 2011 et 2022 & Insee-RP 201g9.
Estimation des chiffres d'affaires Reeter. Zones de chalandise recomposées avec Sedac
Fond de plan : IGN, Planet Observer
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Vers une dépolarisation de |'offre 2
Nouvelles mobilités, nouvelles proximités

ghomey. gl acabe.

Pdles de proximité alimentaire

GOLFE DE
GASCOGNE

ot ©  Commerce présent déja en 2012
2 s O Commerce absent déja en 2012
xS ®  Commerce disparu aprés 2012
] O Commerce apparu aprés 2012
P 0 — 5km

Péle de proximité complet avec alimentation (point en haut),
boulangerie (point a gauche) et boucherie (point a droite)
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Vers une dépolarisation de I'offre 2
Nouvelles interfaces marchandes de proximité
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Vers une dépolarisation de |'offre 2
Le probléme spécifique du marché de I'équipement de la personne

milliards d'euros

Consommation mensuelle des ménages en différents biens

=

mifliards d'euros

s

29

milliards d'euros

janv. : janv. janv. avr.
2000 2004 2008 2012 2016 2020

Volumes aux prix de '‘année précédente, chainés depuis 2014 — série CVS-CJO
Source : Insee
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Vers une dépolarisation de I'offre
Le mauvais quart d’heure des boutiques

Centres-villes Galeries de centres commerciaux
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Enjeux d’aménagement
et de politique locale de commerce
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L’archipel commercial francilien

Viers Roven Vors Méru Vors Senlis Vors Villovs-Cotterits
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Quelques problématiques spécifiques
La ceinture des centres commerciaux parisiens




Quelques problématiques spécifiques
Les rues marchandes « pendulaires »
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Le retour en grdce des rez-de-chaussée
Et méme, des rez-de-ville




Le retour en grdce des rez-de-chaussée
Boite & outils

STRATEGIE DE MAITRISE FONCIERE
REGARD QUANTITATIF

851 cellules commerciales sont conservées.
493 hors centre-ville et le segment rue des Bourguignons du c6té gare Axes stratégiques majeurs :
119 avenue d’Argenteuil

Nombre de RDC commerciaux strategiques
7-15 20-30 4050 75-80 > 81 ruedes Bourguignons

@ m o O O Q 50 boulevard Voltaire & angles

hors secteur Place Voltaire

COLOMBES (7)

2 2 avenue des Grésillons

@M  GENNEVILLIERS 79 Place Voltaire
) Quartiers hors axes majeurs :

306 centre

65 Bécon-Flachat-Bretagne
38 Hauts d'Asniéres (5 sous-pbles)
31 Bords de Seine + Grésillons

23 Bac-Bourguignons
15 Menit (rue du Ménil et angles)

G COURBEVOIE\*‘-"" 14 7ola Renoir (rues Emile Zola, des Bas)

8 Voltaire coté M® Gabriel Péri
Nombre de locaux d'intérét por grands axes et quartiers. L'Effet Urbaln
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Le retour en gréce des rez-de-chaussée
... et des carreaux de plétre




Le retour en gréce des rez-de-chaussée
Dans les nouveaux quartiers : ou trop, ou pas assez
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La transformation des zones commerciales
Des opportunités fonciéres
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La transformation des zones commerciales
Pour quel programme 2
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La transformation des zones commerciales
Une question d’échelle




La transformation des zones commerciales
Une question d’échelle




La transformation des zones commerciales
Une question d’échelle

A VENIR : “AIR”, UN ESPACE SHOPPING ET LOISIRS AUX PORTES DE LA VILLE
PAR LE GROUPE STRAUSS
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La transformation du commerce
Une question de coits et de temporalité

La propriété commerciale La valeur d'un actif immobilier

Pour son propriétaire f Pour son exploitant Revente a terme
: R
Valeur immobiliére . Valeur commerciale evenu Revenus /OCGtIfS
composée de lensemble des ' o +
loyers nets pergus et de la Fonds de commerce &
plus-value de revente &
terme des murs U'ensemble des éléments A
corporels (nt\a-ol. wmlnc
(droit au bail, nommsemc
brevets ot margues, clientdle
et achalandage) attachés >
& Vactivité,
Temps
/ : .
Lol Valeure fonciére ' ¥ sresssnressanesans Droit ou bail 00
" torrain, aménagements : : Mvdcohwlmbconvn«pwn L
éventuels de type parkings ! :  de pouvoir béndficier dun rencuvellement Investissement initial
i infini de son bail. Ce droit est cessible entre v
un commerpant cédant et un commevgont A
repransur d'un mame locol. Dépense
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Conclusion

- Echelles

- bassin de consommation
- gouvernance

- Colts/temporalité

- propriété commerciale
- foncier rare et cher

- appariement des bilans
- urbanisme négocié

- Programmes

- logique d’offre prédomine
- nouvelles utopies, nouveaux conservatismes
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