EDITO

Depuis une dizaine d’années, nous constatons une prise
de conscience par la puissance publique de la perte
d‘attractivité des centres-villes alors que ces derniers
jouent un réle social fondamental car ils constituent des
lieux d'échange, de rencontres et de promenades. La
« cause » des centres-villes est désormais défendue par
les politiques de tous bords et les acteurs privés (bailleurs,
enseignes) ont compris limportance de participer
activement a ce mouvement. Différentes stratégies
sont désormais a l'ceuvre et les villes ont commencé a
penser leur quartier commercant « comme » un centre-
commercial. Elles expriment la volonté d’y reprogrammer
une offre cohérente. Certaines d'entre-elles, les plus
volontaristes, se sont dotées d’'un manager de centre-ville.

Limmobilier étant l'une des piéces maitresses de la
reconquéte des centres-villes malades, notre think
tank Acteurs Immo a souhaité s'emparer du sujet de la
redynamisation des centres-villes par les commerces. Pour
traiter cette épineuse question, nous avons sollicité des
experts et décideurs afin de nous dresser un diagnostic
national et local du phénomene et nous apporter des
éléments de méthode pour requalifier nos centres-villes
provencaux parfois en difficulté.

C'est ainsi que le 23 septembre, Acteurs Immo s'est
entouré de trois acteurs passionnés et investis a savoir
Nicolas Isnard, Maire de Salon-de-Provence, Emmanuel Le
Roch, Directeur Général de Procos (fédération nationale
pour la promotion du commerce spécialisé) et Michaél
Sebban, fondateur du Groupe Sebban. Ils nous ont
permis de posé deux constats. Tout d'abord, les causes
de la paupérisation des centres-villes sont clairement
identifiées : périurbanisation résidentielle et commerciale,
vacance des locaux commerciaux, chdbmage, pauvreté,
e-commerce, carence de transport. D'autre part, le volet

Hﬁsséhﬁdansnaoa%ﬁamique des centres-villes et des

commerces ne doit pas étre sous-estimée.

A travers I'exposé des expériences réussies des centres-

villes de Salon-de-Provence et de Toulon, une méthode

d’intervention sest dégagée. Elle repose sur 6 axes
fondamentaux:

- Lattractivité d'un centre-ville doit étre un enjeu
politique porté par une action publique communale
volontariste sur le long terme;

- Un partenariat public-privé gagnant;

- Une maitrise fonciere préalable ;

- Une approche globale (commerces, logements,
accessibilité, propreté et sécurité) ;

- Un équilibre périphérie-centre-ville ;

- Des commerces jouant le rbéle de locomotive pour
apporter le flux nécessaire a la bonne santé de
I'ensemble des commerces du centre-ville.

La soirée-débat s’est conclue sur la devise de Nicolas
Isnard : « en défendant le coeur de ville, on défend un
art de vivre, une volonté de vivre ensemble ».

Thierry MOALLIC

Président d’Acteurs Immo
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Sur  cette question de la
redynamisation des centres villes
par les commerces, Thierry Moallic,
président d’Acteurs Immo a souhaité
articuler les débats autour de
5 temps forts : les causes de la
paupérisation des centres, la place
de l'immobilier dans la dynamique
du centre-ville, les stratégies
d'implantation des enseignes, les
bonnes méthodes a suivre et les
messages clés.

Emmanuel LEROCH, Délégué Général de PROCOS,
Fédération du Commerce

Premier a intervenirr Emmanuel
Le Roch, délégué général de
Procos, analyse régulierement la
problématique de Ilimplantation
des lieux de commerce dans les
territoires. « Nous qualifions les lieux
pour savoir ou doivent simplanter les
commerces dans l'optique de la réussite
optimale. Il faut savoir que le poids
du commerce de centre-ville est
estimé a 30 % du volume total des
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achats des ménages. Sur la métropole
Aix-Marseille-Provence, le volume
financier est de 1,8 milliard d’euros sur
le centre-ville et 4,7 milliards sur les
commerces de périphérie. »

D’OU VIENT LA
PAUPERISATION DES
CENTRES ?

La cause de la paupérisation est pour
lui une sorte de cercle vicieux. « C'est
la vacance commerciale qui génére
la paupérisation. Un commerce
vacant, cela se voit tout de suite. Il y a
une perception immédiate de la déprise
et ¢a ne donne pas envie aux gens de
venir a proximité. » Il estime que « au
départ, la véritable cause, cest I'exode
des habitants. On a voulu sortir la
voiture des centres anciens et cela
a eu pour conséquence de faire
partir les gens. » Comme il n'y a plus
d’'habitants, plus de logements, il n'y
a plus, non plus, de lieux de loisirs.
« Je ne juge pas, cest simplement un
constat. » Si on considére que la
principale raison d'étre du commerce,
cest le flux, le passage important
de clients potentiels, le constat est
imparable. « Quiont fait les commerces
face a une situation que presque tous les
centres villes connaissent aujourd’hui ?
Ils sont allés simplanter dans les zones

commerciales, la ot il y a du flux ! »

« C'est un probleme dont
il faut s'occuper tout le
temps parce que c'est

un sujet en mutation
permanente, en
équilibre permanent »

Emmanuel Le Roch explique que
cela a été trés largement analysé et
confirmé par plusieurs études. « Cest
pour ¢a que I'Etat a lancé l'opération
Action cceur de ville. Cest un projet qui
ne prend pas en compte seulement
le commerce, mais qui essaye de
créer les conditions pour faire
revenir les habitants. Sans eux, il n'y
a pas de loisirs, pas de flux. Ceest un
probléme de mobilité, de transports
en commun. Parfois, on s‘apercoit qu'il
y a plus de proximité en périphérie. »
Le délégué général de Procos pointe
une autre question sous-jacente a
la problématique du commerce de
centre-ville. « Qui est concerné par
ce type de commerces ? Les habitants
ou les touristes ? Ce sont deux publics
totalement différents auxquels il faut
apporter des réponses différentes. »

Il insiste sur le fait que Ila
problématique ne pourra jamais

Les membres et sympathisants d’Acteurs Immo réunis a I'Espace Jouenne le 23 septembre 2024
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étre totalement résolue parce que
sans arrét mouvante. « // faut sen
occuper tout le temps parce que cest
un sujet en mutation permanente,
en équilibre permanent, entre des
habitations, qui ont une utilisation de
l'espace particuliére, et des commerces,
qui sont un outil de travail ».

Michaél SEBBAN, Fondateur de la Centrale du
Commerce et du Groupe Sebban

Michaél Sebban, spécialiste de
l'investissement en immobilier
commercial de centre-ville, pense
que l'essentiel pour redynamiser un
centre-ville est la volonté politique.
Sans elle, rien n'est possible. « Nous
ne pouvons intervenir efficacement
que si la volonté politique existe
en amont. » Cela englobe plusieurs
facteurs essentiel a ses yeux. « Les
pouvoirs publics doivent assurer deux
choses, la sécurité et la propreté. Deux
éléments que le privé ne peut pas
prendre en charge ».

Nicolas ISNARD, maire de Salon-de-Provence

Quant a Nicolas Isnard, maire de
Salon-de-Provence, tout est pour lui
une question de foi. « Il faut vraiment y
croire!» |l précise que « ce n'est que dans
les centres villes que les gens peuvent
vivre ensemble. Tout le conseil municipal
de Salon est fermement convaincu de ¢a.
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Cest beaucoup plus qu’une formule,
c’est un art de vivre ».

EN CENTRE-VILLE, C'EST
LE CONTACT QUI EST
ESSENTIEL

Le premier édile de Salon sait
parfaitement communiquer sa foi. « Je
suis moi-méme enfant de commercant,
ma mére avait un salon de coiffure dans
lequel jai passé toute mon enfance.
Certaines « mamies » aujourd’hui, me
reconnaissent. Dans les commerces,
un lien se crée, je dirais méme une
dme se crée. Quand vous faites vos
courses dans un hypermarché, vous
pouvez passer deux heures sans parler
a personne. Moi, je pense que la vie,
cest le contact. Dans le centre-ville,
le contact est permanent, avec le
buraliste, le boulanger, le poissonnier,
le marchand de légumes ou le coiffeur.
Voila pourquoi je parle d'un art de
vivre ».

« Quand vous faites
vos courses dans un
hypermarché, vous
pouvez passer deux
heures sans parler a
personne »

Nicolas Isnard explique que la ville
de Salon a mené « une multitude
dopérations » en faveur des
commerces de proximité, pour la
sécurité, pour I'embellissement, pour
la qualité des espaces publics, et aussi

Centre-ville de Salon-de-Provence - ©Dsc 0118

pour I'animation. « Ce dernier point est
trés important. Le cceur de ville doit
battre comme un cceur humain, cest
I'agora de la cité. Cette culture du vivre
ensemble contribue a la sérénité de
tous. »

L'OFFRE IMMOBILIERE
DOIT S'ADAPTER AUX
TYPES DE COMMERCES

Pour ce qui est du volet immobilier,
Michaél Sebban pense que « le loyer
est fondamental ». Il fait un rappel
historique sur la rue Saint Ferréol a
Marseille. « Quand la moyenne des
loyers était aux alentours de 2000 €
le m? les premiers commerces ont
commencé a partir, et puis, la vacance
de ceux-la en a fait partir d'autres.
Aujourd’hui, le loyer dans la rue est a
1200 €. Le loyer est une variable trés
fine qui doit s’adapter au type de
commerce et a l'emplacement. Les
restaurants et les boutiques de luxe
ne font pas du tout le méme chiffre
d‘affaires. Il faut savoir mettre la bonne
enseigne au bon endroit au bon prix ».

Pour lui, la premiére personne
capable de savoir ¢a, c’est le maire. «
Chaque maire doit bien connaitre
sa ville. Pourquoi est-ce qu'on a mis
Apple, la boutique de I'OM ou celle de
Jul aux Terrasses du Port a Marseille ?
On a vidé le centre-ville. Le gdteau ne
va pas s'‘agrandir en méme temps que
les surfaces commerciales ! Arrétons
de créer des centres commerciaux et
redonnons aux habitants la fierté de
vivre au centre-ville. Cest trés fragile,
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le commerce, il faut une vision, une
stratégie, un objectif. |l faut surtout
avoir des interlocuteurs compétents
et disponibles a la mairie, aussi bien
techniques que politiques. Limmobilier
de commerce est un métier de services.
Nous travaillons sur la mise en place d'axes
structurants, sur les liaisons entre les zones
fortes, pour bdtir un ensemble cohérent ».

UNE STRATEGIE SOUPLE QUI
INTEGRE LA PROMOTION DU
TERRITOIRE

On en est dong, trés vite, a la question
de la stratégie. Emmanuel Le Roch
précise qu'il faut étre extrémement
persévérant pour arriver a
partager cette vision stratégique,
« parce quen France, il y a quantité
de régles et de normes qui entravent
considérablement l'implantation
de commerces. Mon expérience ma
enseigné qu'il n’y a pas de place pour
des commerces partout. Mais certains
élus voudraient que tous les pieds
d'immeubles soient des commerces. Ca
ne marche pas comme ¢a. Je répéte, au
risque détre lassant, qu'il faut un flux.
En voulant trop bien faire, on a créé
dans certains endroits de la vacance
neuve et ¢ca cest dramatique ! ».

La question de base que pose
Emmanuel Le Roch, c’est comment
faire pour réguler les implantations
de commerces. « Le vrai probléme, cest
la financiarisation. Les propriétaires
ne sont plus des acteurs locaux. Cest
un souci quand on voit que, pour
que ¢a marche, il faut que tout le
monde adhére a une vision globale.
Cela demande une volonté politique
forte. Bien str qu'il faut des régles, des
documents d'urbanisme, mais il faut
aussi, justement, savoir garder une
flexibilité dans la mise en ceuvre de
projets locaux, qui ne respectent pas
toujours la régle nationale. Une fois
encore, cela demande une volonté
politique locale. »

« Pourquoi est-ce qu'on
a mis Apple, la boutique
de 'OM ou celle de Jul
aux Terrasses du Port a
Marseille ? On a vidé le
centre-ville »
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Emmanuel LE ROCH, délégué Général de PROCOS, Fédération du Commerce , Nicolas ISNARD, maire de
Salon-de-Provence Michaél SEBBAN, fondateur de la Centrale du Commerce et du Groupe Sebban et

Thierry MOALLIC, président d’Acteurs Immo

Si le textile a constitué a une époque
une grande partie de la dynamique
de commerce en centre-ville, il est
depuis quelques années en perte de
vitesse importante. Aujourd’hui, ce
sont la restauration et la parfumerie
qui ont le vent en poupe. Identifier
les secteurs qui fonctionnent
est justement le coeur du métier
d’Emmanuel Le Roch. « Il faut bien
comprendre une chose : un commerce
ne va pas perdre de Iargent
volontairement. Cest une entreprise,
son raisonnement est essentiellement
économique. Il 'y a des enseignes qui
refusent toujours systématiquement
de venir en centre-ville. D'autres en
revanche commencent a comprendre
que les habitants se déplacent moins
facilement en périphérie et réfléchissent
a un retour au centre. En fait, cest trés
simple, les enseignes vont la ou elles
font du business ».

Dans les images mentales que nous
avons tous, nous savons que tel
territoire est déserté, que tel centre-
ville est sinistré. Les enseignes aussi le
savent. « Et aucune enseigne ne viendra
jamais s’y installer a moins que les élus
leur prouvent que ¢a a changé. Les
territoires doivent absolument faire
des actions de promotion ».

La remarque d’Emmanuel Le Roch
fait rebondir Michaél Sebban qui
insiste sur limplication du politique.
« A Toulon, a Salon, nous avons des
interlocuteurs qui répondent, clest
exceptionnel. Linstruction du permis
de construire, la consultation de I'ABF
pour avoir son avis, la négociation
avec la copropriété pour son accord,
tout cela prend un temps fou. Et si nous
n‘avons pas des référents motivés et
impliqués dans toutes ces instances,
le projet a toutes les chances de ne pas
aller au bout ».

CREER LE FLUX MAXIMUM
PARTOUS LES MOYENS

Quelles sont alors les bonnes
méthodes ? Comment bien doser
les différentes enseignes ? Est-ce
que la préemption par la puissance
publique est une bonne solution ?
Quelle stratégie globale suivre ?
Pour Nicolas Isnard, la réponse a
toutes ces questions est trés simple,
elle est unique : créer la vie dans
le centre-ville. « Salon a eu de la
chance, mes prédécesseurs nont pas
créé de grands centres commerciaux en
périphérie. » Aujourd’hui, a Salon, il y a
600 commerces implantés en centre-
ville et 400 en périphérie.
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«Quand le Tour de
France a voulu passer
par chez nous, j'ai dit oui
a condition d'aller au
centre-ville »

« Je parlais de vivre ensemble. Pour que
cela se passe bien, il faut aménager des
sites. L'axe de base, le seul objectif, cest
de se dire que le maximum de monde
doit venir. Comment ? Par tous les
moyens. Toutes les animations qui ont
lieu a Salon se passent en centre-ville.
Quand le Tour de France a voulu passer
par chez nous, jai dit oui a condition
d‘aller au centre-ville. lls ont fini par
accepter. L'hétel Formule 1 a voulu
s'implanter, j‘ai dit oui, mais au centre.
Tous les événements de Salon doivent
se passer au centre-ville, méme les
concerts. J'ai voulu créer le maximum
de flux. Tout doit étre utilisé pour
créer du flux, le centre de vaccination
Covid ? en centre-ville, les guichets pour
retirer les passeports ? En centre-ville... ».

Le maire précédent avait envisagé de
célébrer les mariages dans une annexe
hors du centre pour que l'accés soit
plus simple, le cortége traditionnel des
mariés avait de plus en plus de mal a
rejoindre la mairie centrale, en plein
coeur de la vieille ville. « Jai dit non, on
va plutét travailler a améliorer les accés
vers le centre ». Quand il a fallu construire
un collége, le département avait prévu
de le faire en périphérie. « J'ai dit que je
ne donnerai pas de permis de construire
s'il nétait pas situé en centre-ville. Le
centre doit étre le lieu de rendez-vous
de toutes les activités. Grace a ce flux,
les commerces fonctionnent bien et les
grandes enseignes sont en train de venir
s'installer a Salon. En centre-ville, bien
entendu !».

La grande victoire de Nicolas Isnard a
été l'installation de la Fnac. « Jai tenu
bon, la aussi, le centre-ville ou rien. Ils
ont fini par accepter et aujourd’hui un
magasin Nature et découverte s'installe
au premier étage de la Fnac ».

UNE IMPLICATION FORTE
DE LA COMMUNE

La phobie du maire de Salon, cest le
rideau baissé. SUr que cela véhicule
une mauvaise image. « Deés qu’un
commerce ferme, les services de la ville
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Centre-ville de Toulon

viennent voir et essayent de trouver
tout de suite un repreneur. Si ¢a n’est
pas possible trés vite, la ville rachéte.
Nous avons développé un concept pour
ces cas-la, le commerce éphémére.
Nous mettons a disposition le local pour
des activités commerciales étonnantes,
surprenantes ou pas certaines de
leur réussite. Limportant, cest qu'il
continue a y avoir une vie et une
activité. Certains de ces commerces
nont pas tenu, d'autres ont réussi et
sont partis s'installer dans d’autres sites,
en général plus grands ».

Souvent, la ville achéte aussi des
immeubles entiers. « Nous supervisons
I'implantation d’un commerce en rez-de-
chaussée et nous rénovons les étages en
partenariat avec un organisme Him. La
stratégie est simple, il s’agit de rendre
incontournable le lieu central de la
cité ».

« Dés qu'un commerce
ferme, les services de

la ville viennent voir et
essayent de trouver tout
de suite un repreneur »

Comme le disait Emmanuel Le Roch,
tout le monde aujourd’hui veut
faire de la restauration, les chiffres
d'affaires sont importants et les
marges conséquentes. Nicolas Isnard
ne veut pas que sa ville devienne un
immense restaurant. Il assume ses

choix. « La ville régule par le moyen
des autorisations de terrasses.
Quand nous ne voulons pas que
souvre le nieme restaurant dans un
quatrtier, nous faisons savoir que nous
ne délivrerons pas d‘autorisation pour
implanter une terrasse. Ca marche
trés bien. Nous avons également pris
un arrété municipal pour interdire
les alimentations de nuit. Et nous
sommes trés pointilleux sur la propreté.
Des quil y a une manifestation
quelconque, marché ou méme mariage,
il y a un service de nettoyage tout de
suite aprés. Quand il y a du grand vent,
nous ramassons les feuilles mortes dans
les fontaines, tous les cdbles (électricité,
téléphone, fibre...) sont enfouis, des
aides financiéres sont dispensées
pour la rénovation des facades... Ma
ville, c’est ma maison, je veux quelle
soit le plus propre et le plus agréable
possible ».

Michaél  Sebban renchérit en
décrivant I'exemple toulonnais. En 20
ans, explique-t-il, un trés gros travail
sur l'espace public a été conduit,
des dizaines d'immeubles ont été
détruits et reconstruits, plus de vingt
places publiques ont été rénovées.
«Il'y a 3 ans, notre groupe a créé une
filiale, en association avec la Banque
des Territoires et la société publique
Var Aménagement Développement,
pour créer ce que nous avons appelé
des « lieux », c'est-a-dire des zones
thématiques, la Place des jeunes, la rue
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des arts, les boutiques de luxe... Nous
avons racheté 63 commerces dans le
centre de Toulon ».

Le maire voulait une enseigne de
jouets et personne ne voulait venir.
« Nous avons « dérisqué » le projet en
exploitant nous-mémes une marque,
King Jouets.Nous avons atteintéquilibre
en 3 ans et le magasin de Toulon est le
plus beau de France. Maintenant, cest
une locomotive pour le quartier. Il a
fallu prendre le risque. Nous avons fait
la méme chose avec Lulli et KWay. Le
résultat, cest que nous avons aujourd’hui
de nombreuses demandes denseignes
qui veulent venir dans le centre-ville de
Toulon. La clé du succes est toujours la
méme, le partenariat avec la mairie
qui a construit un parking a scooters,
qui a végétalisé l'espace public, mis des
plots, assuré la décoration et maintenu
la propreté ».

« Pourquoi les gens vont
dans les supermarchés ?
Parce qu'ils peuvent
garer leur voiture sans
probléeme. Nous avons
donc décidé d'accueillir
les voitures dans le
centre-ville »

Michaél Sebban assure que la formule
public-privé est exceptionnelle. Sur
les 63 commerces achetés, il n'y en
a pas un seul aujourd’hui qui est
vide. « Appui du politique et vision
stratégique a long terme sont les
deux clés du succés. Il y a beaucoup
d'autres villes dans la région ou une
telle démarche serait possible. Je pense
a Cavaillon, a Manosque... ».

L'ACCESSIBILITE, Y
COMPRIS EN VOITURE

Quelles sont les clés du succes
finalement ? Nicolas Isnard les résume
parfaitement. «Pourmoi, ily a4 piliers :
la sécurité (cest bien sir essentiel,
imaginez une personne dgée retirant
de l'argent au distributeur, elle doit se
sentir en confiance), I'animation, la
qualité des espaces publics (nous
I'avons tous dit), mais j'en ajouterais un
quatriéme, I'accessibilité. Nous nous

cteurs

mmo

David YTIER, vice-président de la Métropole délégué au Logement, a I'Habitat, a la Lutte contre I'habitat
indigne, Michaél SEBBAN, fondateur de la Centrale du Commerce et du Groupe Sebban , Nadia DUCLAUT,
responsable des événements et de lacommunication d’Acteurs Immo, Thierry MOALLIC, président d’Acteurs
Immo, Nicolas ISNARD, maire de Salon-de-Provence et Emmanuel LE ROCH, délégué Général de PROCOS,

Fédération du Commerce

sommes demandés pourquoi les gens
allaient dans les supermarchés. Cest
tout béte, parce qu'ils peuvent garer
leur voiture sans probléme. Nous avons
donc décidé d'accueillir les voitures
dans le centre-ville ».

« Des qu'il y avait un espace possible,
nous avons créé une place de parking.
Nous avons construit des parkings
en silo en plein centre, nous avons
gardé des rues piétonnes et nous avons
fluidifié en méme temps les axes de
circulation. Il 'y a aujourd’hui 4 000
places de stationnement dans le
périmétre du centre. Les gens ont
compris qu'ils étaient bienvenus en
voiture dans le centre-ville. Je crois
que cest une des explications de notre
réussite ».

En synthese des échanges, Emmanuel
Le Roch rappelle encore une fois que
« lenjeu est éminemment politique,
c'est un choix d faire ». Mais il y a quand
méme une équation économique.
« Les commerces ne seront la que s'ils
sont rentables. Jajouterais qu'il ne
faut pas oublier non plus de régler les
problemes de logistique urbaine,
négocier les nuisances avec les
riverains. Et se focaliser sur la création
de flux, parce qu'il ne vient pas tout
seul. A Salon, cela a fonctionné, dans

certains autres endroits, c'est beaucoup
plus difficile. Et puis, il ne faut pas
étre dans le déni, les transports en
commun ne remplacent pas encore
totalement la voiture. Enfin, dernier
point, et pas le plus simple, limmobilier.
Le marché privé ne répond pas
forcément a la problématique parce
que les propriétaires privés ne peuvent
pas harmoniser une offre globale.
L'optimisation du marché immobilier
necréépasforcémentdes commerces
pérennes. Les pouvoirs publics sont
obligés de réguler ce marché et méme
quelquefois de rester propriétaires de
certaines surfaces. Il est parfois difficile
de faire autrement. »

Michel COUARTOU
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ier de Provence, Acteurs Immo,

Vincent Fouchier a pu partager les questions de mesure
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Les 4 derniers numéros de la revue d’Acteurs Immo : l'essentiel de 2024

vient de commencer 'année en sattaquant a ce qui est -1- , . - -1-
en train de devent le sujet majeur de [urbanisme et de et de definition, de constats 2 Ia fois locaux, nationaux et Acteurs Immo décrypte la crise immobiliere influencé par la cristallisation de changements sociétaux,
mmobilier pour les territoires métropolitains, celui de le sujet. Il nous a fait part dinitiatives originales prises par la pour anticiper I'avenir é et gé Ces
ntensification urbaine. Il sagit de consommer moins Métropole AMP pour répondre & llenjeu de lintensification des mutati terontd ités pour les
dlespaces, tout en répondant aux besoins pour les urbaine. Via des partenariats avec I'Etat, IMVT, IUAR, Aprés avoir abordé des thématiques et segments trés professionnels de [immobilier qui sauront s'adapter ; les
logements et les activités économiques ou sociales. I'ENSA-M, les agences d'urbanisme (Agam, Aupa), ou via précis de limmobilier (foncier, PLH, pror étant nt concernés. Il y a fort
Pour traiter ce théme, nous avons demandé & lexpert du une démarche originale de recherche et développement environnementale, prix des matériaux de construction, a parier que les investisseurs institutionnels reviendront
sujet, Vincent Fouchier (directeur Prospective et Conseil avec le Cabinet Villes Vivantes associé a 'OFCE (laboratoire [énovation du parc existant...), le think tank immobilier avec pragmatisme vers limmobilier résidentiel.
de Développement, au sein de la DGS de la métropole Aix- diéconométrie de Sciences Po Paris), il s'agit déclairer les s p ]
Warseile-rovence) de nous exposer s enjeu partr de desisons  venir sur ce sujt déicat e e rovailer sur s e Provence a souhaité aborder la question de la crise Acteurs Immo remercie Chistian de Kerangal pour son
scénarii qui " intitulée de vérité qui permet aux acteurs locaux de mieux
zo:m territoire est trop peu dense, or il est %Eo::m Avec notre expert, nous avons S:g: quil :%m raisons « Limmobi A en crises : vers un nouveau cycle ou une anticiper leurs actions. Merci & la Caisse d'Epargne (CEPAC)
quune faible densité induit de longs déplacements, de croire en lintensification métropolitaine & condition nouvelle ére 7. et a Christophe Ducoulombier pour la co-organisation de
une dépendance a I'automobile et un bilan carbone le soit acceptée (exercice de concertation) avec de Avec la Caisse d'Epargne (CEPAC), partenaire d’Acteurs cet événement de grande qualité.
désastreux pour notre environnement, fortes contrepartis lides plus particuliérement a a qualité Immo, s avons sllicté expert Christan de Keranga
Mais la démographie évolue et la part des ménages d'une de vie en ville. Tout se résume dans le dernier propos de Diree i i
seule personne ou sans enfant et celle des personnes Vincent Fouchier : « cést dans les esprits que fon réussira et Fonciére) pour analyser la crise immobilidre actuelle et
agées sont en forte hausse  ls sont plus que dans la regle . nous dire quelles seront les perspectives & moyen terme.
(souhait de vivre en ville). Lavenir niest donc plus dans Christian de Kerangal nous a confirmé que nous faisons
un modgle extensif (maison-jardin-voiture) mais dans un face 5 une crise violents, peu comparable avec les crises
modele plus intensif a inventer, y compris du fait de ce : '
important de la et des attent antérieures (années 90, 2008 et celle du Covid de 2020).
Les volumes des ventes ont beaucoup baissé (-20 %),
Lesprojets d densifcaton, qui pouraent contribuer les mises en chantier sont  des niveaux historiquement
‘équation (moins de foncier pour accueilir les besoins de " "
H Wil aneh s de bas. Le bureau est également en danger du fait d'une
rejetés. Leurs codts, notamment dans le contexte de crise en IDF et les
multiforme du marché actuel, les rendent encore plus se sont détournés de maniére sensible de limmobilir.
difficiles a réaliser. Maisla i i (meilleurs i
Les pistes sont a rechercher dans plusieurs directions de mesure, marché plus intemational.). Note expert
et doivent étre compatibles avec l'attractivité de notre prédit un nouveau cycle avec une inflation qui siinstallera
métropole et la qualité de vie : la mobilisation du foncier durablement a 3 % environ, une faible croissance a Thierry MOALLIC
non g; mensifcation des usages des batiments 2 %. Les taux %mz&_. immobilier ne baisseront pas président dicteurs Immo
nctionnelle accrue, le recyclage - spfy8 ] Bmmobilier sera trés fortement
e T e eaion Thierry MOALTH besseritietsor® 120 e
Président d'Acteurs jmp )
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Acteurs Immo analyse la crise énergétique Nous savons que PACA est une région plutét vertueuse au Acteurs Immo dialogue avec la A pol pour i du logement abordable, un plan d'action
et le marché de Iélectricité regard du mix énergétique dont elle profite (hydraulique, Aix-Marseille-Provence en faveur des logements communaux,
nucléaire, éolien). dun gisement de bureaux obsolétes & transformer
Lors de son dernier déjeuner-débat, Acteurs Immo Les professionnels de Iimmobilier, membres d'Acteurs Le dernier déjeuner-débat d’Acteurs Immo, le think tank en logements, la prévention de la dégradation des
a accueilli Gérald Cotinaut, Directeur Régional Immo, ont compris les enjeux du futur marché de immobilier de Provence, slest tenu le 21 mai dernier
Développement et Territoires de EDF Commerce Vélectricité et leur capacité 2 agir par eux-mémes sur leur pour aborder la question de Iimmobilier, vecteur de du financement de la rénovation énergétique.
Méditerranée. consommation. ttractivité métropolitaine. Les professionnels de Iimmobilier ont ainsi été force de
Avec pédagogie et précision, il a mis Iaccent sur le fait Nous remercions vivement notre partenalre prox-hydro et Empéchée et trés affectée par le déces de Jean-Claude proposition dans le cadre d'un dialogue constructif avec
que pendant plusieurs décennies, le modéle économique son Directeur Général, Rémy Fernandez qui nous a permis Gaudin, la Présidente de la Métropole, Martine Vassal, la Métropole. Laure-Agnés Caradec et David Yier ont
de I%électricité nous a garanti des prix raisonnables. La dorganiser cet évenement. a demandé a Laure-Agnés Caradec et David Ytier, ses souligné la pertinence des propositions et sattacheront &
crise énergétique de 2021-2023 qui est venue plonger le deux élus en charge de 'urbanisme et de I'habitat, de en examiner leur opérationnalité.
monde dans une pénurie, nous a fait prendre conscience la remplacer au pied levé et de venir a la rencontre des A de sacapacité
du caractére spéculatif du marché de Iénergie (des prix membres d’Acteurs Immo. 3 réunir les décideurs de limmabilier et diorganiser des
de [€lectricité qui sont montés de 60 € le MWh jusqua Un premier temps a été consacré a la présentation des échanges constructifs.
1200 € le MWh). caractéristiques hors norme de notre métropole : 4 fois
Nous avons appris quune nouvelle organisation du plus étendue que le Grand Paris, 1 890 000 habitants,
marché de I'électricité est en cours de construction pour 92 communes, 240 élus métropolitains, 28 domaines
étre effective le Ter janvier 2026. Son objectif sera de de compétences. L'accent a &té mis sur les actions
garantir une stabilité des prix pour les consommateurs de la Métropole en lien direct avec limmobilier dans
avec une visibilité sur le long terme. les domaines de la mobilité et des transports, de
Gerald Cotinaut a_ ensuite nsisté. sur laménagement du terrtoire, du _développement
nous faut désormais étre proacti etdelap de
facture énergétique en agissant sur 3 leviers Il s'agit Dans un second temps, compte tenu de la crise
de négocier son contrat délectricité, travailler sur immobiliére inédite rencontrée par notre teritoire, les
efficacité énergétique (gestion de la y MOALLIC présidents de chacune des fédérations de
instrumentation de son site et « chasse au gaspi») Président d'Acteurs Immo nen manquait aucun) et les directeurs généraux des
et produire sa propre électricité  (panneaux principaux organismes et établissements publics du
photovoltaiques. teritare ot formulé I Métropole des propositons de
mesure tésur Thierry MOALLIC
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