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L’évolution de la demande logistique 

Lucile Audievre, Logistique Seine Normandie 

Les réorganisations des chaînes de valeur et la banalisation du e-commerce contribuent à transformer les offres logistiques 
et les besoins de surfaces dédiées. Quelle prospective peut-on esquisser à ces sujets ? Quelles surfaces réserver aux 
activités logistiques ? Comment optimiser le foncier affecté en densifiant les installations (sous-sols, étages…) et les 

infrastructures ? 

Réaction et témoignage de Stéphane Veillard – Geodis (auditeur 2023) 
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ILAT 
+6.46% 

sur 1 an

Inflation 
+5.6% 

(glissement 
annuel 

2023/03)

Taille moyenne 
des entrepôts

18.600m² (FRA)

1% de la surface bâtie en France

La totalité des surfaces d’entrepôts à l’échelle de la France avoisine
78 millions de mètres carrés, ce qui permet un fort entreposage de
marchandises dans le circuit de transport. Et la taille moyenne
s’élève à 18.600 m2 en France métropolitaine. Les 10% les plus
grands (ceux dont la surface est supérieure à 35.000 m²)
représentent près de 40% de la surface totale

Les loyers augmentent, le taux de 
capitalisation prime est de l’ordre de 

4.5%
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Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
« entrepôt de grande taille » ? nous pourrions considérer plusieurs critères :Tout d’abord une métrique de base qu’est le « volume ». En effet que nous parlions d’emprise au sol x une faible hauteur vs une faible emprise au sol x une hauteur élevée sous réserve de définir qu’est ce qu’une hauteur élevée. Dimensions des cellules x ICPE 1510 (basique)La surface maximale des cellules est égale à 3.000 m² en l'absence de système d'extinction automatique d'incendie ou 12.000 m² en présence de système d'extinction automatique d'incendie. La hauteur maximale des cellules est limitée à 23 mètres.�Toutefois, sous réserve que l'exploitant s'engage, dans son dossier de demande, à maintenir un niveau de sécurité équivalent, le préfet peut également autoriser ou enregistrer l'exploitation de l'entrepôt dans les cas de figure ci-dessous :�1. La surface des cellules peut dépasser 12.000 m² si leurs hauteurs respectives ne dépassent pas 13,70 m et si le système d'extinction automatique d'incendie permet à lui seul l'extinction de l'incendie, est conçu à cet effet, et est muni d'un pompage redondant ;�2. La hauteur des cellules peut dépasser 23 m si leurs surfaces respectives sont inférieures ou égales à 6.000 m² et si le système d'extinction automatique d'incendie permet à lui seul l'extinction de l'incendie, est conçu à cet effet, et est muni d'un pompage redondant.�A l'appui de cet engagement, l'exploitant fournit une étude spécifique d'ingénierie incendie qui démontre que la cinétique d'incendie est compatible avec la mise en sécurité et l'évacuation des personnes présentes dans l'installation et l'intervention des services de secours aux fins de sauvetage de ces personnes (étude FLUMILOG notamment)�Il atteste que des dispositions constructives adéquates seront prises pour éviter que la ruine d'un élément suite à un sinistre n'entraîne une ruine en chaîne ou un effondrement de la structure vers l'extérieur.Matières dangereuses et chimiquement incompatibles (incl. Stockage de matières susceptibles de créer une pollution du sol ou des eaux)Conditions de stockagePour répondre en terme de chiffres il est courant de dire qu’à partir de 40 ou 50.000m² nous sommes en présence de taille XXLORLes dernières opérations ont montré des taille très facile à atteindre jusqu’à 80.000m² et je considérerais être en présence de taille XXL à partir de cette taille



Avec 2,1 milliards de commandes enregistrées en France en 
2021, soit une hausse de plus 16% par rapport à 2020, la 
vente en ligne se consolide et a désormais un rôle majeur 
pour les entreprises souhaitant maintenir leurs parts de 
marché.

En 2021, l'e-commerce a franchi en France la barre des 129Mds 
d'euros, confirmant, selon la Fevad, la poursuite d’une croissance 
solide du secteur. L'Hexagone compte ainsi 41,8 millions d'e-
acheteurs, soit 80 % des internautes, et plus de la moitié ont utilisé 
leur mobile comme support. 

À ces exigences s’ajoute un autre phénomène : l’augmentation de 
la fréquence d’achat, en moyenne, un e-acheteur réalise 4,2 

transactions en ligne par mois avec un panier moyen de 60 € en 
2021.

e-Commerce : repenser l'entrepôt pour se rapprocher du client final | Les Echos

De la massification des entrepôts vers la logistique 
urbaine
La complexité de la gestion des différents flux et les 
enjeux économiques (optimisation des coûts) poussent 
certains acteurs vers des entrepôts de plus en plus 
gigantesques. Pour exemple, au cours de ces dernières 
années, Amazon s’est positionné sur 140 000 m² à 
Brétigny sur Orge, Conforama avec 177 000 m² à 
Tournan en Brie
Et à une mécanisation très importante !

… Mais le e-commerce reste de plus en plus exigeant en terme 
de délais de livraison. A cela, il faut ajouter des enjeux 
écologiques. La volonté de réduire son empreinte carbone et 
surtout l’interdiction de certaines villes de circuler en véhicule 
diesel complexifient le processus. Ainsi, des entrepôts urbains 
apparaissent désormais en ville, de taille beaucoup plus 
modeste et desservis par des moyens de transports 
écologiques. Pour exemple, l’entrepôt de la Chapelle à Paris est 
embranché au réseau ferré. L’objectif est de livrer 
prochainement avec des véhicules électriques. L’hôtel 
logistique de Bercy Charenton sera un site multimodal, desservi 
par le train, le tramway et la route. 4

Commentaires du présentateur
Commentaires de présentation
caractéristiques distinctives et définissantes des entrepôts ?1 Entrepôt par Classe :Entrepôts de classe A = entrent dans cette catégorie les entrepôts dits de haute fonctionnalité présentant les caractéristiques suivantes :Hauteur de plus de 9,3 mètresAire de manœuvre de profondeur supérieure à 35 mètresExistence d’un quai pour 1 000 m²Résistance au sol supérieure à 5 T/m²Chauffage et système d’extinctionEntrepôts de classe B = Les entrepôts de la classe B sont des entrepôts répondant aux standards modernes. Ils doivent présenter les critères suivants :Hauteur de plus de 7,5 mètresAire de manoeuvre de profondeur supérieure à 32 mètresExistence d’un quai pour 1 500 m²Résistance au sol supérieure à 3 T/m²Système d’extinctionEntrepôts de classe C = les entrepôts de classe C correspondent à tous ceux n’appartenant ni à la classe A ni à la classe B.2 Entrepôts frigorifiques = Le classement « entrepôts frigorifiques » concerne les entrepôts dont l’isolation thermique et les sources de froid permettent d’obtenir et de conserver une faible température, qu’il s’agisse de froid positif (supérieur à 0°C) ou de froid négatif (inférieur à 0°C).3 Entrepôts de messagerie = la classe « entrepôts de messagerie ou halle de messagerie» s’applique aux locaux de distribution (groupage-dégroupage) de hauteur et d’épaisseur moyennes, disposant de portes à quai en vis-à-vis sur l’intégralité du bâtiment.4 Hôtel Logistique Urbain = Le concept de « l’hôtel logistique urbain » n’a pas de définition propre à ce jour. Nous retrouvons malgré tout, des dénominateurs communs. S’inscrire dans une logistique urbaine du dernier kilomètre avec une volonté de gestion des flux décarbonisés soit par obligations (ZFE) soit par volonté d’entreprise ou un mixte des deux. La logistique urbaine est un point-clé pour un fonctionnement opérationnel et une organisation optimale du transport du dernier kilomètre. Cela désigne ainsi tous les échanges de marchandises dans les zones urbaines, c’est-à-dire, leur stockage ainsi que leur transport jusqu’aux clients finaux localisés dans l’agglomération urbaine. L’entrepôt urbain se trouve être dans des configuration de taille, très hétéroclites, pouvant aller de 500m² à 120.000m² par exemple. Nous pourrions également attacher la définition de HLU aux opportunités d’infrastructures avec la multimodalité : embranchement ferré, voies bleues, … La distribution finale depuis l’hôtel logistique s’effectue par des véhicules au gaz naturel, hybrides, de cyclo logistique …améliorant ainsi le bilan environnemental du dernier kilomètre. Mais également de la multifonctionnalité : l’Hôtel logistique allie notamment des fonctions de distribution urbaine à des activités tertiaires, d’activités (loisirs, formation, services, tertiaires type bureau, agricoles, logements …) … ou un modèle façon Le Corbusier finalement !En résumé les HLU démocratisent la logistique en permettant à tous de s’approvisionner et de distribuer des marchandises.

https://www.lesechos.fr/partenaires/mecalux/e-commerce-repenser-lentrepot-pour-se-rapprocher-du-client-final-1872656#:%7E:text=e-Commerce%20%3A%20repenser%20l%27entrep%C3%B4t%20pour%20se%20rapprocher%20du,les%20entreprises%20souhaitant%20maintenir%20leurs%20parts%20de%20march%C3%A9.


ENTREPOT en coût de construction :
2019-2020 = 450-550 EUR/M2

2021 = 1000-1100 EUR/M2
2022 = 750 EUR/M2

2023 = 600-650 EUR/M2 
(les plus optimistes 580 EUR/M2)
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On distingue quatre grands types de logistique :

• La logistique amont ou d’approvisionnement qui vise à assurer la
circulation des produits entrant et sortant des sites de production ;

• La logistique interne, qui correspond aux flux de fabrication à l’intérieur
du lieu de production ou d’assemblage et se situe généralement en amont
;

• La logistique aval qui répond à l’approvisionnement des réseaux de
distribution ;

• La logistique inverse ou retour qui correspond aux flux de produits ou
d’éléments non utilisables tels quels vers des sites de stockage, de
retraitement ou de recyclage ou encore dans le e-commerce et retail au
retour de marchandises.

L’entrepôt quant à lui se positionne comme être un maillon de la logistique.
Il s’inscrit dans la ligne de métier couramment dite de « logistique
contractuelle ».

Freins des municipalités au développement 
logistique …?

Comment concilier performance économique et performance environnementale
dans vos activités ?

• Marché porté principalement par les acteurs de la promotion et du portefeuille en
immobilier logistique

• Le secteur a connu un montant total d'investissements sans précédent culminant à
5,1 milliards d'euros. Ce qui représente une hausse de 45 % par rapport à 2020 et
de 65 % par rapport à la moyenne des investissements des 5 dernières années.

• « Les investisseurs internationaux sont des grands fonds d'investissement et
fonds de pension étrangers, notamment anglo-saxons (Blackstone, Morgan
Stanley, Clarion Partners…) mais aussi allemands et singapouriens. Ils ont
racheté des portefeuilles d'actifs logistiques de très grand volume. Ils ont réalisé
83 % du montant total d'investissements, dont 46 % pour les fonds américains,
canadiens et britanniques »
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Préciser que cette enveloppe nationale est étendue aux zones logistiques qui:
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5ème activité économique en France : 
avec près de 150 000 entreprises en 
France, avec près de 1,9 million de 
salariés dont environ 600 000 dans le 
transport routier de marchandises (soit 
6% du total de la population active)

Selon le Pôle Emploi

o face à la croissance mondiale du transport de marchandises, un 
phénomène accentué par la crise sanitaire, avec le développement 
notable du e-commerce, en France, près d'un salarié sur dix (8,5%) 
travaille dans ce secteur, soit 1 578 300 salariés. L’emploi évolue 
annuellement de +1,5% vs. +3,6% pour l'effectif salarié global.

o Le transport rassemble 5,3% de l'effectif salarié global avec 982 600 
salariés en évolution annuelle de +2,2%. La logistique en regroupe 3,2% 
avec 595 700 salariés en évolution annuelle de +0,4%. Plus du quart 
des effectifs du transport et de la logistique se concentre en Île-de-
France. Suivent les régions Auvergne Auvergne-Rhône-Alpes (11,6%) et 
les Hauts-de-France (8,8%).
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En Europe …
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BNP RE (Feb 2023)

In the Netherlands, the market is holding up well despite 
restrictions for new developments. Robust demand and low 
availability are still putting pressure upward on rents.

Focus on Dutch market …

INDUSTRIAL RE PARTNERS (T1-2023) 
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