Métropole A LA UNE

Retour en force des
enseignes a petits prix

Les transactions commerciales accusent en un an une baisse de 38 % sur un marché marqué
par |'arrivée de surfaces a petits prix, selon le panorama 2018 de I'immobilier d'entreprise

a la conjoncture nationale :

les enseignes réduisent la voi-
lure en décidant de fermer au ni-
veau national un certain nombre
de leurs magasins. Les chiffres du
Panorama 2018 de I'immobilier
d'entreprise (PIE), porté par le
Club immobilier Toulon Provence
et la Chambre de commerce et
d’industrie, confirment la ten-
dance.
Les transactions commerciales
sont en forte baisse. L'occupation
de nouvelles surfaces a fortement
chuté en 2018, soit de 38 % par
rapport a 2017 (notre infographie
cicontre). Sans compter le e-com-
merce, qui devient un nouveau
mode de consommation qui car-
tonne. Pour autant, la zone com-
merciale de La Valette-La Garde
conserve sa place de leader dans
ie Var. « £iie reste toujours forte et
présente », analyse Antoine Vial-
let, auteur de I'étude avec Helen
Shackleton, de I'agence Arthur

L a métropole n’échappe pas

Loyd.
En 2018, plus de 50 % des 13 000
métres carrés occupés de la sur-

face commerciale ont fait I'objet
de transactions dans la métropole.
« Toulon centre a satisfait 33 % de
la demande et le secteur ouest,
I7 % », selon le rapport du Pano-
rama de I'immobilier d’entreprise.
Cing des transactions ont porté
sur des surfaces supérieures a un
millier de métres carrés.
Le marché est marqué par un re-
tour en force des enseignes a pe-
tits prix. A titre d’exemple, en pé-
riphérie de La Valette, Gifi et ses
3500 m*, Maxi Bazar et ses
2500 m* ou encore en centre-ville
de Toulon, a Mayol, Action (qui
ouvre ce matin) sur 1000 m?
«Clest révélateur du pouvoir
d'achat des Frangais, commente
Antoine Viallet. fls préferent dé-
penser moins notamment sur le loi-
sir
Autre constat : la montée en
gamme des enseignes alimentaires
qui « rénovent leur parc immobi-
lier ». Exemple : I'enseigne Aldi
La Seyne ou encore Lidl, boule-
vard des Armaris a Sainte-Musse
aToulon.
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Loyers

Le montant des
loyers des surfaces
commerciales et de
bureaux reste
relativement élevé
dans la métropole.
«lIlyadixans, il y
avait une forte
demande pour les
enseignes.
Conséquence : les
investisseurs se sont
intéressés a acheter
des immeubles en
centre-ville ou en
périphérie o il y
avait des commerces.
A l'époque, les
chaines pouvaient
supporter des loyers
importants.
Aujourd’hui, le chiffre
d’affaires a baissé,
mais le loyer est resté
le méme, voire a
augmenté. »

Bureaux : le secteur progresse, mais peut faire mieux

La demande de bureaux a le
vent en poupe. « Les entrepri-
ses désireuses d’implanter
leurs bureaux dans la métro-
pole ont vu leurs demandes
satisfaites — 16 700 m? con-
tre 13360 m? en 2017, soit
une progression de plus de
20 % en un an», constate
Antoine Viallet. « Comme on
part d’un pourcentage bas,
c’est plutdt bon signe, recon-
nait-il. Ce qui est assez signi-
ficatif, c'est qu'il y a eu seule-
ment six transactions locati-
ves dont les surfaces sont
supérieures & 400 m’. Nous
avons fait peu de transactions
avec des entreprises em-
ployant plus de 25 person-
nes. »

Manque d'offre neuve

La forte demande des entre-
prises pour du neuf se
heurte 4 une pénurie, ce qui
freine le marché. Consé-
quence au sein de la métro-
pole: en s'adaptant a I'offre
disponible (environ
25 000 m* dont a peine 15 %
en neuf), les sociétés qui
avaient besoin de se loger
font souvent «des choix de
localisation par défaut», et se
retrouvent a faire une con-
cession sur le critere de
I'emplacement initialement

défini dans leur cahier des
charges. « Faute de n'avoir pu
bénéficier d'une offre disponi-
ble a Uest, zone habituelle-
ment plus demandée, ou bien
en centre-ville, ces entreprises
optent principalement pour
une installation & l'ouest de la
métropole ot l'offre neuve
reste plus étoffée, toutefois
de maniere trés relative »,
analyse cet expert.

Selon I'étude, Toulon quine
satisfait seulement 16 700 m*
de demandes de bureaux oc-
cupe une place loin derriére
Montpellier (104 000 m?),
Rennes (100 000 m?) ou en-
core Grenoble (62 000 m?).

Un Eldorado, oui, mais...
Le marché est-il, de fait, si-
nistré ? « Non, c’est UEldo-
rado pour un promoteur, une
réelle opportunité immobi-
liere. Mais s'il regarde le mar-
ché sans Lanalyser, il va pren-
dre peur! C'est la le para-
doxe qu'il faut déchiffrer,
répond Antoine Viallet. fci,
surl'année écoulée et au sein
de la métropole, la demande
satisfaite semble effective-
ment faible en termes de chif
fres. Pourtant celle<i a aug-
menté, mais pas dans les pro-
portions que I'on pourrait
ambitionner. » Car, en paral-
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I&le une demande cumulée
de plus de 10 000 m*de sur-
face de bureaux est bien pré-
sente et en attente d'étre sa-
tisfaite...

«Le probleme auquel nous
sommes confrontés, insiste
Antoine Viallet, ¢'est que des
qu'il y a une production
neuve de bureaux, elle est
immédiatement absorbée par
le secteur public en laissant
pour compte les TPE et PME,
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un monde de Uentreprise qu'il
est vital de considérer. Si on
doit préparer la métropole de
demain, il faut agir dés au-
Jourd'hui et exploiter pleine-
ment le potentiel dont elle
dispose. » ™

Le risque

Car cette situation de pénu-
rie n'est pas sans risque de
délocalisation. « Si on décide
aujourd’hui de sortir une opé-

ration immobilizre pour les
entreprises, il faut compler
entre trois et quatre ans avant
d'enfrevoir sa livraison. Nous
arrivons @ un autre para-
doxe : les entreprises qui ne
parviennent pas a se loger,
dans des délais acceptables,
sont prétes a quitter la mé-
tropole, met en garde An-
toine Viallet. Quant aux entre-
prises fran¢aises destinées a
étre las belles réussites tech-

nologiques de demain,
qu’elles soient locales ou
méme issues d’une région
autre que la notre, le terri-
toire métropolitain de TPM
n'est actuellement pas en me-
sure de les accueillir avec
loutil immobilier adéquat au-
quel elles peuvent préten-
dre. » Elles sont « draguées »
par d'autres métropoles na-
tionales en capacité de ré-
pondre a leurs attentes
(Nice, Reims, Montpellier...)
voire au niveau européen
pour certaines.
Comment inverser la ten-
dance ? Cela passe pour les
auteurs de I'étude, essentiel-
lement par une mobilisation
du monde politique et éco-
nomique. « [l faut inciter les
promoteurs a prendre des ris-
ques pour rattraper le retard
en planifiant dés a présent
des opérations en blanc qui
font défaut sur notre territoire
métropolitain », conclut An-
toine Viallet.
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