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Note de synthèse
La présente étude a pour objet une analyse descriptive et prospective sur les implantations en matière d’immobilier logistique en France, à l’horizon de 5 à 10 ans.

L’étude  combine plusieurs approches complémentaires :

· analyse bibliographique,

· entretiens semi – directifs avec des acteurs clés du secteur,

· analyses statistiques des données disponibles.

Pour cadrer les enjeux liés à l’immobilier logistique, il a été procédé à une analyse statistique de l’évolution récente des flux de marchandises en France.

C’est ainsi qu’a été confirmée la place prédominante du transport routier de marchandises et plus particulièrement du transport dit pour « compte d’autrui ». Celui-ci réalise à lui seul près des ¾ de l’ensemble des flux de transport de marchandises. Le fret ferroviaire continue à décliner malgré un début d’ouverture du marché à la concurrence.

Dans ce contexte, la logistique connaît un développement important en France, lié aux évolutions rapides des structures productives et de distribution ; ainsi qu’à la mondialisation de l’économie. Les entrepôts ont tendance à se regrouper sur des zones logistiques implantées le plus souvent au carrefour d’importantes infrastructures de transport. 

Les entreprises consacrent environ 10 % de leur chiffre d’affaires à la logistique. L’externalisation des fonctions logistiques tend  se développer. L’immobilier logistique et ses coûts de fonctionnement représentent un peu plus d’un tiers de l’ensemble des coûts de transport / logistique.

Le parc total de l’immobilier logistique (hors entrepôts agricoles) est estimé aujourd’hui à plus de 100 millions de m² dont un tiers environ correspond à des entrepôts de plus de 5 000 m². Une part non négligeable de ce parc, de l’ordre d’environ 10 %, est devenue obsolète ; ce qui requiert des travaux urgents de modernisation et de mise aux normes.

Géographiquement, le parc immobilier logistique est concentré le long d’une dorsale Nord Sud qui relie Lille à Marseille via Paris et Lyon. Mais d’autres pôles tendent à se développer dans la grande couronne parisienne, dans les Pays de la Loire, en Alsace- Lorraine et autour des pôles de Bordeaux et de Toulouse.
Quatre catégories principales d’acteurs interviennent directement dans l’immobilier logistique :

1. les promoteurs / investisseurs,

2. les industriels,

3. les prestataires de services logistiques,

4. les distributeurs.

Les promoteurs et investisseurs occupent une place croissante sur ce marché. C’est ainsi qu’ils assurent environ les deux tiers des mises en chantier d’entrepôts logistiques.

Les investissements dans l’immobilier logistique ont représenté en 2007 un total de l’ordre de 10 milliards d’€, soit un peu moins de 9 % du CA du secteur transport / logistique.

Au cours de la période récente, on a observé une demande croissante pour des entrepôts de petite taille (5 000 m²) liés à la logistique urbaine et au développement du e-commerce. 
A l’inverse, la demande pour des entrepôts de grande taille a tendance à baisser fortement.

En 2008, le marché de l’immobilier logistique a bien résisté avec 2.4 millions de m² placés (2.6 millions de m² en 2007). 2009 s’annonce incertain avec au mieux 1.6 à 2 millions de m² placés.

La province, qui atteint 84 % de la demande placée en 2008 (35 % en moyenne entre 2000 et 2007), est le moteur du marché national ; tandis que l’on enregistre une baisse de 18 % des transactions en Ile de France.

A moyen terme, la mise en service du Canal Seine Nord Europe, devrait donner une nouvelle impulsion au marché de l’immobilier le long de son tracé mais aussi en Normandie.

4 nouvelles plates-formes multimodales devraient se développer à Noyon, Nesle, Péronne et Cambrai -  Marquion ; tandis que la deuxième phase du développement de la plate-forme de Dourges pourrait être engagée.

Des perspectives de développement de l’immobilier logistique sont également offertes par les restructurations du Ministère de la Défense. 30 sites devraient être libérés entre 2009 et 2015 ; ce qui offre des opportunités, notamment dans le Nord Est de la France pour des reconversions de certains sites permettant d’accueillir des entrepôts logistiques.

A moyen terme, la réforme portuaire en cours dans les 7 grands ports maritimes mais aussi dans les ports d’intérêt national décentralisés pourrait donner une nouvelle impulsion au développement des trafics de conteneurs, ainsi qu’aux prestations logistiques liées à l’empotage et au dépotage de ces conteneurs.

L’impact de cette réforme pourrait être particulièrement important en Normandie, à proximité du port du Havre ; ainsi qu’aux alentours du port de Marseille / Fos.

Trois scénarii d’évolution du marché de l’immobilier logistique ont été élaborés :

1. un scénario ROUGE = la « spirale du déclin ». 

2. un scénario GRIS  = « croissance molle ». 
3. un scénario VERT = reprise d’une croissance économique « durable ». La crise économique actuelle a été l’occasion d’une véritable mutation vers un développement durable combinant développement économique, social et environnemental.

Huit leviers principaux d’actions ont été identifiés. Ils sont susceptibles d’infléchir l’évolution du marché de l’immobilier logistique vers le scénario vert ou tout au moins, en cas de poursuite de la crise économique globale, vers un scénario gris plus ou moins foncé.

1 – relance des investissements dans les infrastructures de transport et les systèmes d’exploitation des transports. 

2 – planification d’un réseau national de plates – formes logistiques.

3 – diversification des carburants. 

4 – mise en œuvre rapide de la réforme portuaire. 

5 – réforme du fret ferroviaire. 

6 – soutien à la modernisation de la logistique urbaine. 

7 – valorisation du patrimoine mis à disposition par l’Armée.

8 – renforcement d’une fiscalité favorable à l’environnement. 

Cela conduit à établir des prévisions à moyen terme de l’évolution du marché de l’immobilier logistique selon les scénarii. En 2009 – 2010, la récession est forte et conduit à une baisse importante du marché de l’immobilier logistique à un niveau de l’ordre de 1.2 à 1.6 million de m². A partir de 2011, on observe une évolution contrastée selon les scénarii qui est résumée dans le tableau ci-dessous.

Marché de l’immobilier des entrepôts logistiques

Récapitulatif des prévisions selon les scénarios

en millions de m² d’entrepôts

	Scénarii
	2009
	2010
	2011
	2012
	2015

	Rouge
	1.2 – 1.6
	1.2 – 1.6
	1 – 1.2
	1 – 1.2
	1.2

	Gris
	1.2 - 1.6
	1.2 – 1.6
	1.4 – 1.6
	1.4 – 1.6
	1.6

	Vert
	1.2 – 1.6
	1.2 – 1.6
	1.6 - 2
	1.6 - 2
	2.4 – 2.8


A l’horizon 2015, dans le scénario vert, on observerait un développement important de l’immobilier logistique autour des grands ports maritimes de Fos, Dunkerque et le Havre, ainsi que le long du Canal Seine Nord Europe.
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