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de I'immobilier commercial

PLUS QU'UNE EVOLUTION,
UNE NOUVELLE VISION

Une transformation est déja a 'ceuvre

Le e-commerce, I'instabilité économique, I’évolution de I'urbanisme, la reconfiguration
desterritoires et lamultiplicité des formats de commerce physique, ont fortementimpacté
I'immobilier commercial ces cing derniéres années. Face a des concepts parvenus a
maturité en Europe (I'ouverture de nouvelles surfaces a reculé de 24% en France en
2018), de moindre engouement pour certains formats de la grande distribution et de
désertification des centres-villes des agglomérations de taille moyenne, les acteurs de
I'immobilier commercial ont déja amorcé diverses stratégies visant a renouveler |'offre :
nouveaux concepts, formats, tactiques d’animation, les initiatives se multiplient...

Une disruption plus profonde va impacter la filiére

Au-dela des tendances déja acquises (dynamisme des Retail Parks, attractivité
des carrefours de mobilité tels que les gares et aéroports ou des centres de loisirs
comme les stades et complexes de spectacles), I'immobilier commercial va évoluer
sous I'impulsion des opportunités qu’offrent les technologies, ainsi que des avancées
scientifiques comme les neurosciences. A ceci s’ajoute le développement de concepts
de « cadre de vie », qui redessinent la relation, dans le temps et dans I'espace, entre
l'individu et le lieu commercial quel qu’il soit. L’évolution sociologique, qui inclut aussi
des attentes environnementales accrues, fait d’ailleurs jeu égal avec les technologies
dans la disruption future du modele de I'immobilier commercial, tant elle remet en
cause quantité de paradigmes.

Le modeéle financier de I’ immobilier commercial va devoir évoluer

Lafiliereimmobiliere, quivit surdes cycles longs, s’est transformée de fagon spectaculaire
ces derniéres années, avec I'émergence des « Tech »* (Contech, Proptech, Fintech).
Ces transformations ont principalement concerné le marketing, la commercialisation
de 'immobilier, ainsi que I'organisation d’un chantier.

L'immobilier commercial est bien entendu concerné par ces évolutions, mais, au-dela,
se pose la question de la pertinence du modéle financier actuel de ce marché. Tandis
que les utilisateurs sont confrontés a des cycles économiques de plus en plus brefs,
difficilement prédictibles, fonciéres et promoteurs pourraient &tre amenés a repenser la
structure économique de la filiere : les sources de revenus de demain ne seront plus
celles des derniéres décennies, les investissements et les colts d’exploitation ne seront
plus de méme nature, le profil de cash-flow sera différent, plus aléatoire, et de tout ceci
découlera un modele de création de valeur et de pilotage de la rentabilité probablement
différent de ce qu’il est aujourd’hui.

Les gagnants de demain seront les acteurs qui auront déployé une vision a
360°, ou le modeéle financier et son pilotage seront cohérents avec le profil de
Pimmobilier commercial de 2025 et au-dela. C’est cette vision a 360° que notre
étude dessine.

*voir notre étude sur la Real Estech, avril 2018
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> La premiére étude qui anticipe
les évolutions du modele financier
de l'immobilier commercial au
cours de la prochaine décennie

> Une analyse des nouveaux
facteurs disruptifs, technologiques
et sociologiques qui vont impacter
a filiere

> 'expertise des consultants
des Echos Etudes pour identifier
de nouvelles opportunités
pour transformer [ offre

> Une vision volontairement
prospective, qui va au-dela
des tactiques déja déployées
par les acteurs de la filiére
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Synthese : les points clés et principaux enseignements
de l'étude

Radioscopie du marché de l'immobilier commercial aujourd’hui

Des performances contrastées selon les segments : tous les chiffres clés
du marché

Des innovations déja amorcées pour dynamiser la filiere

Des incertitudes et questionnements sur le moyen terme, liés a des facteurs
difficiles a maitriser car en pleine évolution : économiques, sociologiques,
technologiques, environnementaux,...

Les prochaines disruptions

Politiques urbaines, contexte économique et contraintes environnementales
vont continuer de redessiner les différents segments de marché
de l'immobilier commercial

Quelles opportunités de nouveaux services grace aux Proptech ?

Les nouveaux concepts de « cadre de vie » seront de nouvelles contraintes...
ou opportunités pour les concepteurs d'espaces commerciaux : quels modéles
vont décliner, quels modéles vont émerger ?

L apport des neurosciences dans lefficacité du design des espaces
commerciaux

La redistribution des m?, contrainte par le déclin du commerce physique,

va entrainer une plus grande porosité des périmétres entre les différents
segments de l'immobilier non-résidentiel (immobilier commercial, de bureau,
de loisirs,...) : analyse des évolutions possibles et identification de l'impact sur
l'aréne concurrentielle

Le modeéle financier va devoir évoluer

Le modele financier actuel de l'immobilier commercial est-il adapté
aux transformations futures ?

Nouveaux services, nouvelles sources de revenus

)

Exemples d’acteurs
analysés dans I’'étude
o Altarea Cogedim
* Apsys Group
o Carmila
» Carrefour Property
« CBRE
* Ceetrus
« Compagnie de Phalsbourg
» Constructa
* DF Développement
s Fonciére Frey
* Fongaly
¢ Hammerson PLC
* cade
* JMP Expansion
s Klépierre
* Sodec
* Unibail-Rodamco
« Vicity
* Vinci Immobilier
» WeWork

... et bien d'autres !

Nouveaux profils d'espaces commerciaux, nouveaux profils d’investissements et de coiits d'exploitation

Comment sera structurée la création de valeur de U'immobilier commercial dans ce contexte ?

Comment la rentabilité sera-t-elle pilotée ?

04 Scénarios : a quoi ressembleront les modéles gagnants a horizon 2025 et au-dela ?
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Les nouveaux enjeux de la promotion immobiliére, Décembre 2018
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