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« Consommer : un besoin fondamental » a I’ere de la crise sani-
taire : quelles perspectives pour I'immobilier de commerce ?

25 Septembre 2020

La crise sanitaire que nous tra-
versons nous oblige a revoir
notre facon de consommer.
Plus qu’une rupture dans nos
modes de vie, nous assistons
plutot a une accélération de
tendances déja naissantes

avant la crise du coronavirus.
Ces nouvelles facons de con-
sommer, de vivre, de travailler
ont et auront nécessairement
un impact sur I'immobilier de
commerce. Tour d’horizon de
ces tendances de fond.

Par Julien Ganier, Responsable de la gestion de
portefeuille immobilier pour compte de tiers, et
Victoire Molis, Gérante senior chez Swiss Life Asset
Managers France

Dans le contexte pandémique du Covid-19, les con-
ditions sanitaires ont naturellement conforté la
place prépondérante du e-commerce dans nos
modes de consommation. Si, de plus en plus de par-
ticuliers réalisaient déja leurs achats en ligne, I'im-
possibilité de sortir pendant le confinement a accé-
|éré la tendance. Et la phase « post-confinement »
gue nous vivons voit perdurer ces habitudes chez le
consommateur. A la lecture de ces usages, I'immo-
bilier de logistique commerciale, sous-jacent struc-
turel de I'activité du e-commerce, est ainsi l'une des
classes d’actifs gagnantes de la crise. Cela se traduit
par une appréciation notable des prix de ces actifs,
un mouvement de valorisation déja perceptible
avant la crise et qui devrait s’accélérer.

© Swiss Life Asset Managers

La notion de distance et le rapport a I'espace ont
donc fondamentalement changé. Outre I'essor du e-
commerce, la crise sanitaire a joué un réle discrimi-
nant, voire pénalisant pour le commerce de destina-
tion incarné notamment par les grands centres com-
merciaux situés en périphérie de la ville — et dont
Iutilisation de I'automobile est la clé de voute —au
profit d’'un commerce de plus grande proximité.
Avec les limitations de sorties et la crainte d’une
éventuelle nouvelle vague de contaminations, nom-
breux sont ceux qui ont privilégié les surfaces de
proximité et/ou les commerces de centre-ville. Con-
sommer au plus pres devient également un leitmo-
tiv : la prise de conscience observée ces derniéres
années pour une consommation en quéte de sens,
plus locale et raisonnée, soucieuse de I'origine des
produits et de 'empreinte carbone du circuit de dis-
tribution, n’en est que renforcée.

Par ailleurs, durant la période de confinement, les
commergants de proximité des centres urbains ont
su faire preuve d’'une importante capacité d’adapta-
tion en se transformant ou en innovant pour pour-
suivre leur activité. L'exemple le plus évident est ce-
lui des restaurateurs qui faute d’accueillir du public
dans leur établissement, ont proposé la vente a em-
porter. Nous constatons que ces commerces multi-
plient les opportunités pour trouver de nouvelles
sources de revenus, éphémeéres ou pérennes. Le
point de vente physique accueille ainsi plusieurs ac-
tivités selon une logique de consommation omnica-
nale, permise notamment par I'essor du « click-and-
collect » fondé sur la pratique hybride associant
commande en ligne et retrait du produit en bou-
tique. Ici encore, la crise sanitaire se révele étre le
catalyseur d’une tendance structurelle déja bien
amorcée.

Dynamisme des zones commerciales des villes
moyennes
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Du point de vue de la stratégie d’investissement a
adopter sur le segment de I'immobilier de com-
merce, le coronavirus et ses conséquences vont con-
tinuer de renforcer un effet « ciseau » déja préexis-
tant : les actifs dits « prime », autrement dit tres
bien situés, sont toujours recherchés par les inves-
tisseurs, les actifs d’emplacement ou d’attractivité
secondaires, de plus en plus délaissés. En France, il
semble aujourd’hui intéressant de préter attention
aux évolutions démographiques qui touchent les
villes de taille moyenne et leur périphérie. Ces aires
urbaines correspondant plus ou moins aux vingt
plus grandes villes derriéres les métropoles Paris et
Lyon. A l'issue du confinement, beaucoup de foyers
se sont mis en quéte d’une maison ou d’un cadre de
vie de meilleure qualité, projetant de s’installer dans
les villes de taille moyenne. L'enjeu est donc d’iden-
tifier les zones commerciales les plus dynamiques
de celles-ci. Un certain nombre d’entre elles en bord
de mer, qu’elles soient situées sur le littoral médi-
terranéen ou atlantique, sortent déja du lot. La sé-
lection des actifs a investir doit aussi reposer sur
d’autres criteres tout aussi essentiels : favoriser les
commerces dont la surface des linéaires de fagade
est importante, cibler les meilleurs emplacements
au sein des principales artéres commergantes dont
le flux piétonnier est garanti, enfin, s’assurer de la
soutenabilité et pérennité des loyers, ce qui passe
notamment par une relation transparente et équili-
brée entre bailleur et entreprise locataire.

Crise ou non, retenons que les emplacements bien
situés garderont toujours leur attrait. Ni les Fran-
cais, ni les Européens, ne se sont arrétés de consom-
mer au plus fort de la crise sanitaire. Les modalités
ont évolué, la nature de I’acte d’achat aussi, mais

© Swiss Life Asset Managers

consommer reste un besoin fondamental de
I’'homme dans nos sociétés, au méme titre qu’habi-
ter et travailler pour sa sociabilisation. L'immobilier
de commerce n’est donc pas mort, le consomma-
teur aura toujours besoin et envie de points de con-
tact, de proximité, de conseils, d’échanges, de pré-
sentation physique des produits ou services, com-
plémentaires a la décision d’achat en ligne ou dans
sa continuité.
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A propos de Swiss Life Asset Managers France

Swiss Life Asset Managers compte plus de 160 ans d'expérience dans la gestion des actifs du groupe Swiss Life. Ce lien étroit avec I'assurance condi-
tionne sa philosophie d’investissement qui a pour principal objectif d’avoir une approche responsable des risques. Ainsi, nous créons le socle per-
mettant a nos clients de planifier leurs investissements de maniére slre et a long terme, en toute liberté de choix et confiance financiere. Cette
approche qui a fait ses preuves permet également a des clients tiers basés en Suisse, en France, en Allemagne, au Luxembourg et en Grande-Bre-
tagne de bénéficier des services proposés par Swiss Life Asset Managers.

Au 30 juin 2020, Swiss Life Asset Managers gérait 240,4 milliards d'euros d'actifs pour le groupe Swiss Life, dont plus de 77,9 milliards d'euros pour
le compte de clients tiers. Swiss Life Asset Managers est également un gestionnaire immobilier leader en Europe?. Sur les 240,4 milliards d'euros
d'actifs sous gestion,

67,1 milliards d'euros sont investis dans I'immobilier. Par ailleurs, Swiss Life Asset Managers assure la gestion de biens immobiliers via ses filiales
Livit et Corpus Sireo pour 26,6 milliards d'euros. Au 30 juin 2020, Swiss Life Asset Managers gérait ainsi 93,6 milliards d'euros de biens immobiliers.

Swiss Life Asset Managers emploie plus de 2200 collaborateurs en Europe.

*Enquéte 2020 de I'INREV sur les gestionnaires de fonds (sur la base des actifs sous gestion au 31.12.2019
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