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Le constat 

• 1 - Evolutions économiques 

• 2 - Evolutions règlementaires  

• 3 - Evolutions technologiques 

• 4 - Evolutions récentes des loyers, des valeurs 
locatives et du droit au bail 



1 - Contexte économique 

 

• Une course à la surface 

• Augmentation du taux de défaillance 

• Une vacance commerciale inquiétante dans 
les centres villes 

 



La flambée  des surfaces commerciales 



La baisse du CA au m2 



Augmentation de la défaillance des 
locataires 



Augmentation des taux de vacance 
dans les centres-villes 



Répartition du taux de vacance 



La vacance commerciale 

• En France, la vacance commerciale progresse 
dans les centres villes depuis 2010, à raison d’un 
point par an 

• Elle atteint en moyenne 11,3 % du parc de 
cellules commerciales des centres-villes en 2016 

• Le phénomène se manifeste de manière 
hétérogène d’un territoire à l’autre 

• Si le phénomène s’aggrave globalement, il 
apparaît ni inéluctable, ni irréversible 

Source : Institut pour la ville et le commerce 



Evolution des typologies de commerce 

- Implantation des ‘Pure players’ 
- Développement des surfaces alimentaires sous 

enseigne dans les centres villes (format 300/400 
m2) 

- Développement des métiers de bouche (cavistes, 
pâtissiers, glaciers) et des bars à thème 
(starbucks, Barberousse, etc.) 

- Les commerces de faible durée (bars à sourire, 
achats d’or, cigarette électronique) 

- Les boutiques éphémères  
 
 



Augmentation des revenus des 
commerçants en 2015… 

• LE PALMARES DES REVENUS NETS :  
• Sur le podium des professions qui gagnent le plus en 2015, on trouve : 
• - Les pharmaciens d’officine : 144 500 € (2014 : 144 900 €) 
• - Les opticiens : 63 000 € (2014 : 60 400 €) 
• - Les ambulanciers et les taxis ambulances : 61 400 € (2014 : 52 000 €) 

 
•  Et aussi…Les débitants de tabacs – jeux - journaux (46 200 €), les prothésistes 

dentaires (45 800 €), les cafetiers et débitants de tabacs jeux (44 600 €), les agents 
immobiliers (39 700 €)…  
 

• En bas de tableau, les trois professions qui gagnent le moins sont :- Les coiffeurs à 
domicile : 11 000 € (2014 : 10 800 €)- Les toiletteurs animaliers : 12 500 € (2014 : 
12 300 €)- Les exploitants de mercerie :14 300 € (2014 : 13 700 €)  
 

• Et aussi…Les esthéticiennes (14 800 €), les blanchisseries pressing (15 700 €), les 
esthéticiennes parfumerie (15 800 €) et les coiffeurs (17 900 €) …  

* Après déduction des charges sociales de l’entreprise et avant impôt. 
Source CGA 



2 - Contexte règlementaire 

• Réforme du bail commercial (ILC, lissage du 
déplafonnement…) 

• Règlementation des ERP (accessibilité) 

• Réforme du droit des obligations 

• Réforme de la Taxe foncière 

• Application des normes IFRS 

 



Loi ACTPE (loi Pinel) 

• Règles du plafonnement (révision triennale et 
renouvellement) et application de l’ILC (L.145-34 & 
L.145-38) 

• Lissage du déplafonnement avec une progressivité de 
10%  par an (L.145-34, L.145-38 & 39) 

• Clause de solidarité limitée à 3 ans (L.145-16-2) 
• Interdiction des baux fermes lorsque la durée est de 9 

ans 
• Liste des charges qui ne peuvent pas être répercutées 

sur le locataire (L.145-40-2 et R.145-35) 
• Droit de préférence du locataire (L.145-46-1) 
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Evolution comparée des indices 



Impact de la future révision des 
valeurs locatives 



3 - Evolutions technologiques 

• Le e-commerce et le m-commerce changent la 
donne 



Changement de comportement des 
consommateurs 



Contexte économique : Evolution du e-
commerce 



Contexte économique : e-commerce 



Le centre ville reste le chouchou 



4 - Evolutions des loyers, de la valeur 
locative et du droit au bail 

• Des résultats contrastés 











Evolutions des loyers et du droit au 
bail 



Evolutions en 2015 





Baisse du prix des fonds 



Une prise de conscience récente 

• Rapport sur la revitalisation des centres-villes 

• Livre de O Razemon ‘Comment la France a tué 
ses livres’ 

• Assises du commerce initiées par Mme 
PINVILLE 



Conclusions 

• L’avenir du centre-ville dépend des politiques 
mises en œuvre par la ville 

• Les acteurs économiques ont un rôle à jouer 
autour des managers de CV 

• La FNAIM a pris le relais et noue des 
partenariats au niveau national 

• Les solutions restent néanmoins locales 

 


