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Rappel évolution 2023 vs 2022 : + 3,5 %

Évolution en % des ventes magasins des enseignes du commerce 
spécialisé par secteur sur la période janvier-décembre 2024 vs 2023

Source : Panel Procos
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Évolution en % des ventes magasins des enseignes du commerce 
spécialisé par secteur entre janvier 2024 vs janvier 2025



La fréquentation 

des magasins



La fréquentation des magasins évolution annuelle en % année N 
vs N-1

Source : observatoire Procos/Stack
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Créations de 

surfaces 

commerciales



Source : Sitadel

Chiffres de janvier à décembre

Commerce de détail + Gros

Commerce : les permis de construire
Un maintien relatif sur deux ans
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Surfaces autorisées

Surfaces commencées

2024… vs. 2023 vs. 2019

Surfaces

autorisées
- 4 % + 1 %

Surfaces

commencées
- 1 % - 23 %



Les CDAC : un plancher historique

Surfaces demandées et surfaces autorisées en CDAC

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Nbre de dossiers examinés 813 548 525 633 552 406

Nbre de dossiers autorisés 703 460 465 562 500 355

Surfaces examinées* 1,55 0,76 0,62 0,92 0,81 0,54

Surfaces autorisées* 1,31 0,62 0,55 0,82 0,72 0,47

Taux d’autorisation* 85 % 82 % 88 % 89 % 89 % 87 %

*Surfaces en millions de m²

(hors retraits de dossiers et divers non-lieu)
Source : Kyris / Procos

CDAC : Commissions départementales d’aménagement commercial
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Les CDAC : un plancher historique

2019 2024

1,31 Mm² 0,47 Mm²

- 67 %

2011

3,27 Mm²

Surfaces commerciales autorisées chaque année en 
France, selon les différents régimes d'urbanisme 
commercial en vigueur (CDUC en 1974, CDEC en 1996, 
CDAC depuis 2008)

CDAC : Commissions départementales d’aménagement commercial

Source : Kyris / Procos



La CNAC : une chance sur deux

Nombre de dossiers examinés en CNAC

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Nombre de dossiers examinés en CNAC 251 194 221 249 169 183

Taux d’autorisation CNAC 59 % 52 % 46 % 59 % 54 % 52 %
(95/183)

Nombre de dossiers examinés par les 

CDAC
829 548 525 633 552 406

Comparaison volume dossiers

CNAC vs. CDAC, par année
30 % 35 % 42 % 39 % 31 % 45 %

Source : CNAC / Procos

Nombre de dossiers examinés, hors retraits et divers non-lieu

CNAC : Commission Nationale d’Aménagement Commercial
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Nombre de projets

Nombre de projets autorisés

Observatoire de l’immobilier commercial
Projets recensés par PROCOS au 1er janvier

Stock de projets à 5 ans recensés par PROCOS au 1er janvier

Source : PROCOS

STOCK À 5 ANS

à janvier 2025

376 projets

dont 206 autorisés

dont Île-de-France :

104 projets (25 % du total)

dont 49 autorisés.



(1) Surface de vente CDAC, hors alimentaire, hors restauration et loisirs

Source : Procos (au 1er janvier 2025)

71 projets terminés en 2024

Année

Nombre de 

projets 

terminés

Surface de 

vente m² (1)

2020 65 390 595 m²

2021 93 527 550 m²

2022 76 303 579 m²

2023 71 251 257 m²

2024 71 301 520 m²

TOTAL

5 années
376 1 774 501 m²

Observatoire de l’immobilier commercial
Projets recensés par PROCOS au 1er janvier

RAPPEL JANVIER 2018

Stock à 5 ans

518 projets

5,4 millions de m²
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Taille moyenne :

5.202 m² de vente

Source : OIC Procos

Observatoire de l’immobilier commercial
Projets recensés par PROCOS au 1er janvier



Observatoire de l’immobilier commercial
Projets recensés par PROCOS au 1er janvier

Évolution des types de projets en stock

Source : Procos, stock de projets à 5 ans au 1er janvier

GLOSSAIRE

PAC : parc d’activités commerciales

RP :  retail park

CC : centre commercial / galerie

CC de CV : centre commercial de 

centre-ville

Projets mixtes : commerces intégrés 

dans un projet de logements
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Nos enjeux pour 

2025 et les années 

suivantes



• L’inflation fortement réduite

mais

• De fortes incertitudes politiques et économiques

• Les Français ne perçoivent pas d’amélioration 
de leur pouvoir d’achat

• Le prix critère s’est imposé comme le critère N°1

• La seconde main poursuit son développement

• Le taux d’épargne reste très élevé

• L’inquiétude sur l’évolution de l’emploi et du chômage va croitre

• Les tensions sur les marchés immobiliers de logement 
impactent l’équipement de la maison

Une consommation 2025 sous contraintes



▪ Faire face à l’émiettement de la consommation

▪ Séduire le consommateur :se différencier, créer la préférence,

innover, augmenter la création de valeur

▪ Maitriser les coûts : charge immobilière croissante,…

▪ Attirer et fidéliser des équipes de qualité et engagées

▪ Progresser sur la durabilité et la seconde main en créant

     des modèles économiques opérants

▪ Dégager les capacités d’investissement : 

dégager une rentabilité suffisante

▪ Préoccupation sur les approvisionnements 

(dollar, taxes sur les marchés internationaux)

Priorités et enjeux pour les enseignes 



Les dossiers du commerce

Simplifier vraiment et rapidement

▪ Règlement mensuel des loyers des magasins

▪ Une adaptation plus rapide des surfaces commerciales (division, regroupement,…)

▪ Rendre plus réalistes les transformations énergétiques  (décret tertiaire, ombrières)

▪ Des normes plus simples et dans un planning supportable : CSRD

Assurer l’équité concurrentielle : 

le cas très préoccupant des plateformes asiatiques

▪ Mettre en œuvre des contrôles volontaristes et des moyens adaptés

Poursuivre le travail sur les lieux de commerce

▪ Zones commerciales : assurer l’intégration du commerce 

et des commerçants dans la définition des projets de transformation

▪ Centre-ville : lutter contre la vacance, poursuivre la pédagogie pour assurer

la pérennité de l’activité (accessibilité, coûts d’exploitation) 



Le taux de vacance a augmenté en 2024



Les loyers continuent de croitre



        « Agir pour un commerce qui donne envie »

▪ Construire le modèle économique retail de demain en créant de la valeur : 

étude avec Diamart

▪ Innover : l’IA au service de la création de valeur dans le commerce :

étude D Little

▪ Mettre en avant les initiatives de lieux visant à 

« donner envie aux collaborateurs »

▪ Accompagner le commerce dans ses actions RSE

▪ Convaincre l’écosystème d’avancer collectivement autour 

de cet objectif partage

: se concentrer sur l’essentiel



QUESTIONS 

ET 

ÉCHANGES
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