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Un ralentissement structurel, alimenté par un

manque d offre

29 300 m?

Demande placée

1671 800 m?

Offre immédiate

3,0 %

Taux de vacance

Note : La fleche indique évalution annuelle

Demande placée

— A lissue du 1°" trimestre 2024, le marché tertiaire méditerranéen poursuit son ralentissement. La
demande placée a atteint 29 300 m? sur la métropole d’Aix / Marseille. Cela représente une
hausse de + 17 % par rapport au T12023, a comparer aux faibles niveaux enregistrés début 2023,
mais I'activité reste toujours en deca de sa moyenne quinquennale (- 19 %).

— Le Pays d’Aix continue sa dynamique avec 17 000 m? placés (+ 16 % sur un an). L’essentiel se
concentre sur la ville d’Aix-en-Provence (13 900 m?) gradce notamment a la signature d’une
grande transaction (> 5 000 m?) pour le compte de 'ESSCA (5 600 m?). Sur le reste du Pays
d’Aix, les volumes placés sont diffus et sont en retrait sur un an.

— Les volumes placés sur la ville de Marseille augmentent sur un an (+ 17 %) pour atteindre
12 400 m2. La demande placée se positionne sur Euromed (QCA) avec 5 800 m2? commercialisés.
Le secteur a été particulierement actif sur les surfaces intermédiaires (1 000 - 5 000 m? par
rapport a 'année derniere (3 400 m? vs 1100 m?). S’en suit le centre-ville de Marseille avec 2 500
m2 commercialisés.

— La demande placée dans le neuf totalise 16 900 m? soit 58 % des volumes globaux. Elle se
polarise dans les quartiers d’affaires et les zones tertiaires de la métropole (Pole d’Activités
d’Aix-en-Provence et Euromed).
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FIGURE 1: Evolution de la demande placée
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Offre

Au T12024, I'offre immédiate totalise 161 800 m2 sur 'ensemble de la métropole. Cela représente
une hausse de + 4 % par rapport a fin 2023. Le marché reste extrémement tendu, avec un taux
de vacance moyen de 3,6 %.

Sur le Pays d’Aix, 'offre immédiate totalise 54 100 m2. Elle est essentiellement de seconde main
(80 % des volumes) et concentrée sur la ville d’Aix-en-Provence, alimentée par les libérations.
L’offre de seconde main se réduit sur les autres secteurs du Pays d’Aix - a 'instar du secteur Est
avec la commercialisation anticipée des surfaces prochainement libérées sur des produits avec
de bonnes prestations. L'offre neuve reste limitée (10 500 m2 disponibles) a cause du manque de
livraisons ce trimestre et de I'absorption des surfaces récemment livrées.

A Marseille, 107 700 m? sont immédiatement disponibles. Le stock se concentre sur les quartiers
périphériques du centre-ville et y est essentiellement de seconde main. Les mouvements des
utilisateurs restent contenus, ce qui limite la hausse de la vacance sur ce type de produits. Le
stock en produits neufs est relativement stable (19 100 m?) car rapidement consommé aprés la
livraison des produits, en particulier dans les quartiers centraux. Le stock neuf est polarisé sur le
secteur Sud (7 700 m?) et sur Euromed (7 000 m?.

La tension sur l'offre neuve perdura en 2024 au vu des faibles volumes prochainement livrés.
Dici la fin de lannée, seulement 14 300 m? de surfaces neuves / restructurées seront
disponibles, essentiellement sur la ville d’Aix-en-Provence (11 000 m?). Parmi les livraisons
attendues, nous pouvons citer le Parc du Golf (3 700 m?) et Atravaia (5 400 m?). A Marseille, le
pipeline se réduit fortement avec la livraison de la Tour Mirabeau dans le quartier d’'Euromed en
début d’année. D'ici a fin 2024, seulement 2 100 m? seront livrés avec Les Plateaux de L'Atla a
Aubagne. La pénurie sera d’autant plus marquée a plus d’un an ; seulement 8 700 m? livrables
sur la métropole avec la tour Chrystallia dans le 10¢ arrondissement, prévu pour 2025. Aucun
programme n’est prévu sur le Pays d’Aix pour cette échéance.

Loyers

Sur I'ensemble de la métropole, les loyers sont stables. Le loyer prime dans le neuf atteint 320 €
(IGH) dans le quartier d’Euromed. A Aix-en-Provence, il peut atteindre 350 € dans I'hypercentre,
résultant de la rareté des produits neufs et du caractére exceptionnel des locaux et de la
localisation. Dans les quartiers périphériques, les loyers prime oscillent entre 185 € et 250 €
dans la cité phocéenne et entre 160 € et 190 € sur le Pays d’Aix.
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FIGURE 2 : Evolution de I'offre disponible
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FIGURE 3: Loyers prime par état des locaux par sous-marchés
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Aix Centre 250 350
Pole d'activités d’Aix 140 190
Vitrolles 120 160
Meyreuil Rousset 145 175
Euromed 280 320 (IGH) / 305 (non IGH)
Marseille Centre 220 305
Sud 305 250
Est 185 185
Nord 165 195
Vallée de 'Huveaune 175 240
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