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Zone commerciale du BAB 
dans l’agglomération de Bayonne
© PASCAL MADRY

Zone commerciale à Roanne
© PASCAL MADRY
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Un centre commercial désigne, selon l’Ur-
ban Land Institut comme « un ensemble bâti 
d’établissements commerciaux, construit 
sur un site planifié, développé, détenu et 
géré comme une unité d’exploitation, […] 
disposant d’un parking en propre ».
Le premier ensemble bâti répondant à cette 
définition ouvre en 1907, aux États-Unis, à 
Baltimore. Il s’agit d’un petit centre compor-
tant 6 magasins de proximité, donnant sur 
un parking d’appel.
Le modèle trouve sa taille critique dans les 
années 1950, avec l’invention du regional 
shopping center, soit un centre commercial 
régional (CCR) intégrant une galerie de plus 
de 80 magasins, arrimée à un grand maga-
sin pour «  locomotive ». Le premier CCR, 
Northland Shopping, ouvre en 1954, dans la 
banlieue de Detroit.

	● UN CENTRE COMMERCIAL  
SUR QUATRE EN FRANCE A OUVERT 
ENTRE 1969 ET 1974

En France, le premier CCR – Cap 3 000 – 
ouvre en octobre 1969 à Saint-Laurent du 
Var dans l’agglomération niçoise, à l’initiative 
du PDG des Galeries Lafayette, Jean 
Demogé. Il est suivi 15 jours après du centre 
Parly 2, qui ouvre au Chesnay, dans l’agglo-
mération parisienne.
À partir de la fin des années 1960, les capi-
taux affluent et la production s’emballe. En 
seulement 5 ans, entre 1969 et 1974, 230 
centres commerciaux sont livrés en France, 
soit près du quart du parc existant actuel. La 
déferlante ne passe pas inaperçue et l’État 
est contraint de légiférer. Votée en 1974, la loi 
« Royer » instaure un régime d’urbanisme 
commercial soumettant tout projet de créa-
tion de commerce de plus de 1 000 m² à l’ob-
tention d’une autorisation d’exploitation 
commerciale, en plus du permis de 
construire.
Le rythme de production de centres com-
merciaux décélère pour se stabiliser à une 
vingtaine d’ouvertures par an entre  1975 
et 2000. Parvenus à leur rythme de croisière 
au début des années 1990, les centres com-
merciaux auraient pu voir leur ciel s’obscur-
cir, avec l’éclatement de la bulle immobilière 
de 1992-1993. Or, contrairement au bureau 
ou au logement, ils traversent la crise sans 
dommage : clients et loyers continuent de 
rentrer.

Les investisseurs leur renouvellent leur inté-
rêt en les considérant désormais comme des 
« actifs acycliques », à la fois rentables et 
sécures sur la durée.
Les actionnaires se précipitent, et les projets 
reprennent. Non pas tant les opérations de 
création, qui tombent en moyenne à cinq par 
an entre 2000 et 2020, que les opérations 
d’extension. Le nombre de centres commer-
ciaux augmente de 16 % dans la période (le 
parc passe de 719 unités en 2000 à 838 uni-
tés en 2020) quand leur surface totale pro-
gresse de près de 50 % (le parc passe de 
13 millions de m² en 2000 à 19,3 m de m² en 
2020).

	● LA VACANCE COMMERCIALE  
DES CENTRES COMMERCIAUX 
PROGRESSE DEPUIS 2010, 
DÉPASSANT EN 2020, CELLE  
DES CENTRES VILLES

Les centres commerciaux n’échappent pas 
à la saturation de leur marché et à la nouvelle 
concurrence de l’e-commerce. La vacance 
commerciale progresse dans le parc depuis 
2010  : elle s’établit à 13 % en 2020 et 
dépasse pour la première fois celle observée 
dans les centres-villes, à 12 %. Pour autant, 
les centres commerciaux occupent toujours 
une place prépondérante en France, dans le 
commerce de détail, en réalisant le quart des 
ventes du secteur, avec moins de 5 % des 
établissements.

LES CENTRES COMMERCIAUX

Ouvertures de centres commerciaux depuis 1960
Y compris réouvertures après fermeture (rénovation...)

CE QUI EST OBSERVÉ

Les centres commerciaux ne sont pas référencés dans la nomenclature d’activités francaise. Les centres commerciaux représentés ici sont les centres 
adhérents au Conseil National des Centres Commerciaux en date de mai 2021. 

Sources : CNCC, 2021

Dynamiques immobilières commerciales
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Maquettes de projets de centres 
commerciaux au salon du Mapic
© PASCAL MADRY
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