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PREFACE

Le marché de I'immobilier est en général percu comme un bon indicateur de activité
économique globale er ¢'est d'autant plus vrai pour le segment spécialisé de I'immobilier
d’entreprise. En effet, 'évolution des demandes de ce sous-secteur est en trés forte
corrélation avec les cycles économigues majeurs.

Il est clair que les politiques d aménagement et de développement économique d’un territoire
orientent U'implantation des enireprises, mais ils déterminent aussi les cofits afférant aux
choix de localisations.

L entreprise choisit son emplacement en fouction de la qualité et du volume d’activité qu’elle
pourra réaliser avec le souci constant de couvrir les charges lides i ce lieu d'implantation.

Avant cette itiative, aucune étude n'avait encore été réalisée dans notre région, permettant
ainsi d’appréhender la nature de offre immobiliére et les attentes des porteurs de projets ou
chefs d’entreprise. Compie tenu du manqgue de certaines données relatives au secteur en
Martinique, la présente étude ne vise pas l'exhaustivité, mais établit un premier état des lieux
qu'il conviendra de poursuivre.

Fruit d'un partenariat entre UADEM et 'ADUAM, cette analyse lente de porter & la
connaissance des décideurs publics et privés de la Martinique un ensemble d'indicateurs leur
permettant de mieux prendre en compte les attentes du tissu économigue mais également de
tenter de répondre aux exigences de développement durable et de rééquilibrage territorial
des entreprises et des activirés.

M. Louis-Félix DUVILLE M. Lucien ADENET

Président de 'ADUAM Président de 'ADEM
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2 | es types de locaux pris en compte dans cetteeéant les locaux professionnels (bureaux, comraghd@iments industriels, locaux de

stockage non agricoles, locaux d’activités/AtelieBont exclus les locaux de stockage agricolescémstructions agricoles, les aires de
stationnement, les équipements collectifs en tr@mspnseignement et recherche, santé, hygiénetiehaociale, culture et loisirs, hotels,

motels et hébergement communautaire (résidencdm#ts, personnes agées, foyers...), et ouvragemsgéc
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Cette premiére partie porte sur une analyse descpales composantes de I'offre en termes
de constructions neuves, de location et de ventegthlt est également fait sur la vacance a
Fort-de-France.

Cette analyse ne saurait étre considérée commeprbssion complete de l'offre en
Martinique.

Les méthodologies utilisées pour cette partie gtien annexe B et C, pages 82 a 85






|. Typologie des entreprises en Martinique

@ 1 - Le dynamisme des secteurs des services etduco  mmerce
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& 2 - La répartition géographique des activités
1
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Etablissements Etablissements Etablissements
Ensemble salariés Moins de 10 salariés 10 salariés et plus
Nb étab. % Nb étab. % Nb étab. %
Nord Caraibe 1394 4,7% 1361 4,7% 33 3,1%
Nord Atlantique 4 240 14,2% 4154 14,4% 86 8,1%
Centre 16 381 54,7% 15 658 54,2% 723 68,5%
Sud 7939 26,5% 7725 26,7% 214 20,3%
Martinique 29954 100,0% 28898 100,0% 1 056 100,0%

Source : Insee, 2006
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Ensemble

Industrie

Construction

Commerce

Autres services

Réparation
Nb Nb Nb
Nb étab. % étab. % étab. % étab. % Nb étab. %
Nord Caraibe 1394 4,7% 145 5,4% 226 5,7% 345 4,1% 678 4,5%
Nord 1
Atlantique 4240 | 14,2% 418 | 15,6% 731 | 18,5% 135 | 13,5% 1956 | 13,1%
16 1 1 4
Centre 381 | 54,7% 316 | 49,2% 723 | 43,7% 856 | 57,8% 8486 | 56,8%
1 2
Sud 7939 | 26,5% 798 | 29,8% 262 | 32,0% 065 | 24,6% 3814 | 25,5%
29 100,0 2 100,0 3 100,0 8 100,0 14 100,0
Martinique 954 % 677 % 942 % 401 % 934 %
Source : Insee, 2006
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’ 8 6
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% Cette notion sera présentée dans la deuxiemesecti




Répartition des créations d'établissements de commerce et de service en 2008

Basse-Pointe

Le Marne rouge

e Carbef

Case-Filote:

Nombre de créations d'établissements
de commerce et de service en 2008

1-27 g A\nses d'Arle;
Le Diamant

80-188

189 - 401

402 - 926

Répartition des établissements de commerce
et de service en 2008

27-107
108 - 209

210 - 608
607 - 1439

,& 0 2000 métres
N 1

1440 - 3623

3624 - 8587

m Sources, ©IGN - BD TOPO® 2004, INSEE-Sirene, 2008
Reéalisation : ADUAM, Avril 2009
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ll. Caractéristiques des locaux autorisés a la cotrsiction

au cours de la période 2002/2007
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& 1 - 48 000 m2 de SHON autorisée par an en moyenne e ntre 2002 et 2007
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SHON autorisée par année de 2002 a 2007 (m?)
94911

10: 54 977 54 264
49 353

45533

~
SHON

- 100

- 90

- 70
T 60
- 50

35755 + 40

- 30

T+ 20

2002 2003 2004 2005 2006

== SHON (m?) —e— Permis autorisés

Source DDE et mairies Fraitement ADUANM

2007

: E M
1 ) E
6 #$%& ( m* - ng *xom=" 1re

* Systéme d'Information et de Traitement Automatisg Données Elémentaires sur les Logements eblesuk.
® En particulier & Fort-de-France ou les projet&étalimportance, présentant des surfaces nettdsé®0 & 6 400 m>.

® A fort-de-France et au Lamentin essentiellement.

Permis autorisé:



@ 2 - Les locaux commerciaux et les bureaux constitue nt 'essentiel de la
construction entre 2002 et 2007
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Répartition de la SHON autorisée selon le type d’aurage de 2002 a 2007 (m?)

74130 69 800 69 143

41 587
33 000

Bureau Commerce Mixte Bat.indust/ Entrepot/
Atelier Dépot

Source DDE et mairies — Traitement ADUAM

SHON autorisée par type d'ouvrage en 2007 (m?)

. Entrep6t/Dépot
: Bat.indust/Ateliel 276
"2 #$%& 3288
) ) ) e Mixte
) 5397 Bureau
"6 4 17 112
1 " #%$5%&6

Commerce
9 687

Source DDE et mairies — Traitement ADUAM

"Y compris les locaux et bureaux recensés darmtgsts mixtes dont ils composent une large part.

20



& 3 - Un tiers de la SHON autorisée concerne des ouvr ages de petite et
moyenne taille (2002-2007)
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Répartition de la SHON autorisée par tranche de sugrficie (%)

14000

risés

Permis auto

- 120
45,6 12000 ] | 100
10000 | ]
« 80
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Dﬁ 4000” ‘
2000 1 \"/*\*\ 20
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<500 <1000 <2000 >2000 o el el ] e 0
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C—SHON —e—Permis autorisés
Source DDE et mairies — Traitement ADUAM
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Répartition de la SHON par type d’ouvrage de moingle 1 000 m?

SHON (m?) | Type d'ouvrage

Tranche_ Bureau Commerce Bat._mdust/ Er]tr?pot/ Mixte Total
superficie Atelier Dépot

<100 2254 2130 678 610 336 6 097
<200 2 046 3533 1229 531 51p 7851
<300 4043 3613 1514 494 97 10 636
<400 2 756 4 067 4134 1181 1032 13 160
<500 1653 2 640 1295 2 096 837 8521
<600 5516 3 666 1041 576 1640 12 4389
<700 3995 3273 2685 2642 685 13 280
<800 2953 1501 729 723 2249 8 155
<900 2562 825 858 424%
<1000 2772 1817 2773 979 8 341
Ensemble 30 550 27 065 16 078 9 832 9110 92 635

Source DDE et mairies — Traitement ADUAM
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@ 4 - Une localisation prédominante en zone urbanisée (2002 et 2007)
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Répartition de la SHON autorisée par tranche de sugrficie en 2007 (%)

40,2

20,8 20,9
18,2

<500 <1000 <2000 >2000

Source DDE et mairies — Traitement ADUAM
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Répartition des ouvrages autorisés par lieu d'implatation (m2 de SHON) — 2002/2007

Zone urbamne mixte : 71%de la SHON autor Zone d'urbanisme opérationnel : 27 %de la SHON asié¢
58 147 23 486
50 644 49 502 19641
18 256
32719
8 868
12 649 5909
f T T T T f T T T T
Commerce Bureau Mixte Bat.indust/ Entrepot/ Bureaux Mixte Entrep6ts/ Bat.indust/ Commerce
Atelier Dépot Dépots Atelier

Source DDE, Mairies — Traitement ADUAM
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Répartition de la SHON autorisée par type d’ouvrageet par zone d’'implantation

SHON (m?) Année 2007
Localisation
Type d'ouvrage Zone’d‘urbanisme Zone_urbaine Total Répartition,
opérationnel mixte (%)

Bureau 6 381 10731 17112 47,9
Commerce 405 9 282 9 687 27,1
Mixte 3091 2301 5392 151
Bat.indust/Atelier 1 566 1722 3288 9,2
Entrep6t/Dépot 276 276 0,8
Ensemble 11 443 24 3112 35 755 100,0
Répartition (%) 32,0 68,0 100,0

Source DDE et mairies — Traitement ADUAM




@ 5 - Fort de France et le Lamentin totalisent plus d e la moitié de la

SHON au cours de la période 2002-2007

Source DDE et mairies — Traitement ADUAM
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Répartition de la SHON autorisée par commune selole type d’ouvrage (m?)
Types d'ouvrage — SHON (m?2)— 2002-2007
Commune Bureau CommerceMixte Bat._mdust/ Er]tr?pot/ Ensemble Repartition
Atelier Depot (%)

Fort-de-France 32 695 6 440 34 939 2134 3680 889 B 27,8
Lamentin 11 761 13825 27 950 5 007 18 033 76 576 6,6 2
Marin 8221 5938 12 363 26 52P 9,
Robert 3737 12 033 2722 983 20 209 ]
Francois 484 6118 4 351 123 11 465 4
Riviére-Salée 2769 1942 4319 1901 3B2 11 263 9
Ducos 2801 773 2009 4 318 10 181 K
Autres communes 11 662 22731 11100 5531 51 606 1]
Total 74 130 69 800 69 143 41587 33 000 287 660 0,40
Répartition (%) 25,8 24,3 14,5 11,4 100,0



Locaux autorisés a la construction entre 2002 et 2007
SHON totale (m?)

Macouba
Grand'Riviere
Basse-Pointe

..I Le Marigot

Le Lomrain

il m .

Saint-Piene

Pré 3 i
Le Précheur L'Ajoupa-Bouillon

Sainte-Marie
Le Morne rouge

Fonds Saint-Denis

Le Carbet Mome-Vert Gros-Maerme

Bellefontaine

Saint-Joseph

Case-Pilote

Schoeleher

_ Le Saint-Esprif

I

Riviere-Pilote

L

Le Vauciin

Les Anses d'Arlet

Types de biens construits en %)
I Batiment industriel
- Biifesuy Sainte-Anne
Commerce
I Bien mixte
" Espace de stockage

SHON de locaux autorisés a la construction (en m?)

[ ]165- 1086

[ ]1087-3920
[ 3921 - 7603
I 7604 - 11465
B 11466 - 26522 2\ o1 0m000 metres

I 26523 - 79888 [
Données non disponibles

m Sources, ©IGN - BD TOPO® 2004 ; DDE, Mairies, ADUAM,2008

Réalisation : ADUAM, Avril 2009
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@ 6 - Les acteurs de la construction
de la période 2002 et 2007

immobiliere d’'en

treprise au cours
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Répartition de la SHON par catégorie d’investissews (%) — 2002/2007

Maitres d'ouvrage privés Particulier
261 247 m? 61040 m
90,8 % 21,2 % Asso et autre

pers. morale
16 938 m?
5,9 %

SCI, SACI, SCCV,

ETAT et seseEPA-10710 m2-3,7 %

65 016 m?
22,6 % itres ggi‘fg?ﬁz publics Coll Loc et leurs EPA - 8 458 m? - 2,9
9,2 %
Sté d'HLM - 5 093 m2-1,8 %
SEM -2 152 m2-0,7 %
Ent. Ind. Comm, EPIC
118 253 m?
41,1 %
Source DDE et mairies — Traitement ADUAM
< : )
) ) ) L
> 4
E 1 - 1
L. E 6
SHON selon la catégorie d'investisseur et le typeéalivrage — 2002/2007
Investisseurs Type d'ouvrage SHON (m?) Répartitior{%)
Commerce 67 271 23,
Mixte 65 817 22,9
Bureaux 59 585 20,7
Batiment industriel / Atelier 38673 13,4
Entrep6t/Dépbt 29 901 10,4
Total Privés 261 247 90,8
Commerce 2529 0,9
Mixte 3326 1,2
Bureaux 14 545 51
Batiment industriel / Atelier 2914 1,0
Entrep6t/Dépbt 3099 1,1
Total Publics 26 413 9,2
Total 287 660 100,0

Source DDE et mairies — Traitement ADUAM



lll. Les caracteristiques de I'offre disponible dars les

agences immobilieres en 2008
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@ 1 - Presqu’exclusivement des locaux commerciaux et des bureaux

Répartition des types de biens offerts en 2008 (92bBservations)
39 dépbts

40 locaux dans
4,2 %

Imm. de rappor
4,6 %

6 biens mixtes
0,7 %

68 locaaux
d'activités/ateliers
7.4 %

537 locaux
commerciaux
58,4 %

228 bureaux
24,8 %

Source Agences immobilieres — Traitement ADUAM

69 1?6
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6

Répartition des types de biens disponibles a la vienet a la location en 2008 selon I'ancienneté

58,1
60-
local commercial
50/ 448 "
41,6
40+ @ bureau
28,6
30+ O Immeuble de rapport/Mixte
20 PRy :
86 o local d'activités/Atelier
6,4 '
10- 40545, 3,3
1.4 0O dépot
0 ‘
Neut ou récent (<5 ans) Ancien (> 5 ans)
Source Agences immobilieres — Traitement ADUAM
% : , :
2) : : ) 6> :
( INA" ) ' ONA"6
Loyer moyen selon le lieu d'implantation (€/m?) Ax de vente moyen selon le lieu d’implantation (€h2)

" R 9 1204
Dépot/Entrepdt
12 517
17 1218
20 1278
Local commercial 1835

742
2816
15

i j j j ' 0 500 1000 1500 2000 2500 3000
0 5 10 15 20 25

O Zones destinées a l'activité B Environnement urbain O Centre Commercial

Source Agences immobilieres — Traitement ADUAM
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Biens de nwoins de & ans
Loyer du m” selon le Keu d“inplantation

-
—_
o

Dépat/Entrepdt

Bman —;f‘
23

Liocal = 14
d'actvités/itelier ]
14 17
Local cononercial i 28
]
0 5 10 15 20 25 0

OCertre contunercial @ Environnement wbain [0 Zones destinées al'activité

Biens de plur de & ans
Loyer dum® selon le lieu dimplantation

1 &
DépdtiEntrepét = 7

Brean ﬁ 17
15
20
Local eonmercial ! 2

0 5 10 15 20 25

O Cenitre cothmeroial B Errvitontieth et 1th ain OZones destinées i lactivite

Bienc de noine de £ ane

Prix de venie dum®zelon le lieu d"inplantation

DipétEntapot | MMM | 154

] J 337
Brmream —1 706
J 3o
Local commereial h 1458
1422

00 1o 1500 2000 2500 3000 3500

)

O etdre cottunercial B Envritonnement wbain O Zones destinées 4l activité

Biensg de plus de £ ans
Prixde vente dum®sebn ke lieu dimplantation

: 283
DépétEntepdt 1171
| W 2130
e
i —
Local commensial _ 1675
1283
0 500 1000 1500 200 2500

OCetdre comgnercial BEEnarontement wrbain OZones destinées alactivité




Loyer moyen des bureaux et locaux commerciaux en 2008 (€HT/m?)

Riviere| Macouba

Le Marigot

Le Lomrain

Saint-Pierre ﬂ

Le Morne rouge Sainte-Marie

La Trinité
Gros-Morne

Morne

25
Saint-Joseph
Case-Filote Le Robert
14 20 17
Schoeicher
-~ Le Lamentin
Forl-de-France i
20
16 Le Frangois
13
Ducos
Le Saint-Esprit
- Le Vauclin
14
31

Les Trois-llefs

vigre- de o0 "
Riviere-Sale Riviere-Pilote

es Anses d'Arlet

Le Diamani

Le Mariry

Sainfe-Lluce

Loyer moyen (€EHT/m?)

bureau

- local commercial

,X 0 2000 metres
N - —

Pas de données disponibles

m Sources, ©IGN - BD TOPO® 2004 ; Agences immobilieres/ADUAM, 2008

Réalisation : ADUAM, Avril 2009
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& 2 - Davantage de biens offerts a la location

Répartition des locaux selon le type de transactioen 2008

80 - 76,1
W Local commercial
70 4
60 -
@ Bureaux
504 43,1

O Local d'activités/atelier

O Mixte/lmmeuble de rapport

O Entrep6t/hangar

Location (100 %) Vente (100 %)

Source : Agences immobilieres — Traitement ADUAM

Loyer moyen en €/m?

18 17 16
N 11
1 64 )
1 7 :

6 Bureau Local Locald'activités) Dépot/

commercial Atelier Entrepot
Source Agences immobilieres — Traitement ADUAM

Prix de vente en €/m?2
9
6 > : 1 1584
) 1295
) ): 1162 1030
6
m OUN 1
6 Bureau Local ‘ Local d'activités) Dépot/

commercial Atelier Entrepdt

Sourct : Agences immobiliere- Traitement ADUAN
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& 3 - Davantage de biens anciens

W : -0:7?.
-0I:?.64 : : ) )
S ( ) ! : 1
1 6 <
P : :
SRt H#E %& AT tm
T ) ) ).6
Répartition des locaux d’entreprise Répartitiondes locaux d’entreprise
disponibles a la location en 2008 (%) disponiés a la vente en 2008 (%)
Neuf Ancien ‘ Neuf Ancien
DBureaux  MEntrepdthhangar O Local commercial O Local d'activités/atelier E Bureaux W Entrepdt/hangar O Local commercial O Local d'activités/atelier

Source : Agences immobilieres — Traitement ADUAM

Prix moyen des locaux dans le neuf et I'ancien erirg?

Bureau Local commercial Entrep6t/hangar
Location Vente Location Vente Location Vente
Prix moyen dans I'ancien 16 1362 20 1560 7 -
Prix moyen dans le neuf 21 1520 18 1592 16 1164

Source Agences immobilieres — Traitement ADUAM
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& 4 - Une localisation centrée en zone urbaine

4 ) i O @ :
E ) 6 4 )

J K : : 6

Répartition des locaux disponibles selon le lieu othplantation

Centre
commercial :
9,1%
ZAC, Zone/lLot.
d'activités
19,0 % B
Centre ville
223% |
Mixte
49,6 % ‘
0 50 100 150 200 250 300
@ Local commercial O Bureau 0O Local d'activité/Atelier

O Imm. de rapport/mixt O Dépot
Source Agences immobiliéres — Traitement ADUAM

& 5 - Une offre importante en locaux de moins de 500m 2

(*:(? ) "
) "6 : 1
) 1
6
) - ", *?
6
Répartition de I'offre disponible Segment desoicaux de moins de 500 m?
par tranche de superficie (%)
5004 Plus de répartition par tranche de superficie (%)
999 mz 1000 Moins de
3‘4 2,8 50 m? . ,
200 & 499 m? 18,2 00200 a499 m

19,1
W 100 & 199 m?

W50 a99 m?

50 a 99 m?
33,0

100 & 199
235

O Moins de 50 m?

Entrepdt/Dépot Local Bureau Local commercial
d'activités/Atelier

Source Agences immobilieres — Traitement ADUAM

) ) ) 1 ? n "6



& 6 - Des disponibilités importantes sur Fort de Fran  ce et le Lamentin

/

) ) : 1 :
4>4<8 < #6

Répartition des disponibilités par micro région

Nord-Atlantique
12 Nord-Caraibe

Centre-Atlantique
1,1

6,5

Sud-Atlantique
7,7

Sud-Caraibe

21,6 -
Centre-Agglomération

63,1

Source Agences immobilieres — Traitement ADUAM

B< 1 A 6
" 3 6

Physionomie de I'offre disponible dans les principe@s communes

400+
350+
300+
250+
200+

150+

50+

(6] T T
Diamant Ducos Fort de Lamentin Marin Trois llets Autres
France communes

O Bureaux B Commerce O Mixte O Local d'activités/atelier B Entrepdt/hangar

Source Agences immobiliéres — Traitement ADUAM



IV. L'offre potentielle : la vacance « commerciale> a Fort-de-France

g Gb ‘ V pai_ Les terrains et les locaux
Rue ) - _ Ga riel ,
O ? " - - s vacants dans I'hyper-centre

Général
Boulavard
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:l Terrains nus
- Locaux vacants en RDC A

Locaux vacants en étage %

74 | esimmeuble habitation
Périmetre de I'étude

0 100

200Métres

1:3000

LM

Source : DGI, Cadastre , 2006,

Réalisation : ADUAM, AVRIL 2009
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Localisation des locaux en étage
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IV. L'offre potentielle : la vacance « commerciale> & Fort-de-Francé

)
)

5*'." ) 5 * "

I

x| "

& 1 - Caractéristiques des 128 locaux clairement iden

1.1 - 21 Locaux sont situés en étage d'immeuble de

63
) )
)

tifiés

rapport de R+1 a R+5

E ) W
w__ - ) )6 9
( ll. 5
0 ) *N N "
0 -2 )R ) E
0 E
- ! n
0 F 2 #
) S # 1 0 "6 9
)6 9 :
I IN "6
) * T : 26/68 -9 4
: ON "6
Nombre - ,
Localisation de (Sn:gerﬂue I(‘gz% moyen/m Etat Destination
locaux
Gl de Gaulle* 11 25a119 13a18 Moy(—i)r:)rz? tres Location et vente
Victor Sévere 4 64 a 100 10a20 Bon a trés bon Location
Pl F- Miterrand "Les Cascades| 35 et 50 15t 16 Bon Location
Blénac 1 Non renseigné Non renseigné Bon Location
Félix Eboué 1 Non renseigné Non renseigné Réhabilitation Loci/aet:]cig ou
Pointe Simon 1 Tlot destiné & étre détruit
Victor Hugo 1 Non renseigné | Non renseigné Bon | Location
Total 21 * 1 local de 50 m2 en trés mauvais état, laissé a I'abandon par le propriétaire
! n n # " $
% % & #

8 La méthodologie de I'enquéte figure en annexe.




1.2 - 107 locaux sont situés en rez-de-chaussée

) G34 GX GX06
9 ) 6 <

n I mn ll6

E ) -
)-*.6
Motif de la vacance | ocaux Etat du bien | ocaux

Location 21 Trés bon/Bon 48
Vente 15 Moven 31
En cours de construction 3 Y )
Redressement judiciaire 3 N(,auf/E.n. cqurs de construction 16
Réhabilitation 3 R éhabilitation 3
Non renseigné 62| |Mauvais 9
Total 107])|Total 107
4 ) : 0

) 5 I n - 00 n
I *IIN$= - I N$=.6
4 F 5

0 ) :
> ) 6> : E ) W
D : 6

(
0 9 4 *5 *+

Y 5 G34 ("5 ONA™
*o ) 0" 5 NA "6
Y 52 ) * M

0 4 2 65 :

Y 5 ) G3450: ! ( ("6
> 5 ("62) 5'NA"6

2 5 OI'N: 6



Localisation des locaux en RDC

L] Boulevard

Frangois

D
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Bénéizl du

n;g isr pagas
? 5 /\
5 e
3
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2 %
2 2 - locaux vacantsen RD C
& N
foi s 1 0 100 200 Métres Source : DGI, Cadastre , 2006,
L périmetre de retude 5T M Réalisation : ADUAM, AVRIL 2009




@ 2 - Les immeubles d’habitation

4 E :
6 4
: )
1 : A A
) 6
3 1 6
9 6 ;
6 4 :

$% - $ "

9 GX )
; 6
Motif de la vacance Ftat du bien Type de constructi  on |Nombre de biens
Location Moyen Immeuble R+2 1
Maison incendiée Trés mauvais Immeuble R+2 1
Location Bon Immeuble R+1 1
Location Bon Immeuble R+4 1
Vente Mauvais Immeuble R+3 1
Vente Moyen Immeuble R+3 1
Vente Trés mauvais Maison 1
Indivision Treés mauvais Maison 4
Non renseigné Mauvais Immeuble R+2 3
Non renseigné Mauvais Maison 3
Non renseigné Mauvais Maison R+1 1
Non renseigné Mauvais Maison R+2 4
Non renseigné Moyen Immeuble R+3 1
Non renseigné Moyen Maison 3
Non renseigné Trés mauvais Immeuble R+1 1
Non renseigné Trés mauvais Immeuble R+2 1
Non renseigné Trés mauvais Maison 2
Non renseigné Trés mauvais Maison R+1 2
Non renseigné Trés mauvais Maison R+2 2
Total 34

-GX 6
9 ) 01 " o "
6
!
6
> )




Localisation des immeubles vacants



& 3 - Les terrains nus

0o"- 5 *1 "6
# * E X 5
Adresse Superficie en m2 Projet

5, Bd Gal de gaulle 827 Immeuble de bureaux
70, 68 bis rue Perrinon, 1, 3, 5, 7 PIl. Fabien 718

99, 101, 101 bis rue Francois Arago 568 Immeuble de locaux commerciaux

et de bureaux

70, Bd Allegre 436

105, rue Victor Sévére 304

21, rue Francois Arago 259

4, 6 angle rue F. Roosevelt et G. Péri 230

80, 78 Bd Gal de Gaulle 191

13, Bd Gal de Gaulle 151

25, 27 rue Lazare Carnot 148

46, rue Lazare Carnot 142

91, rue Moreau de Jones 138

5, rue F. Roosevelt 110

120 bis, rue Lamartine 109

46, rue Blénac 107 Immeublg d'habitat et local

commercial

102, Bd Gal de Gaulle 106

54, Bd Allegre 83

25, rue Francgois Arago 64

31, rue Frangois Arago 54

94, rue Moreau de Jones 44

159, rue Moreau de Jones 37

42



Localisation des terrains « nus »
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Conclusion sur la vacance
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V. Perspectives d’évolution a court et moyen terme

& 1 - Le foncier d'activités : encore des disponibili  tés
; >3+>8 8
* % 1106
4 : )
w 8 , W
3 4 T G 6
2
7* [1] * "
15 #
( $ ( n
8 6 68 8 9" & & 6
& $ n
Répartition du foncier d’activités disponible au 3112/2006 d’'aprées une enquéte de terrain
Foncier Proportion
Commune | disponible fir] (F;/)
2006 (ha 5
Rober 25,4 19,7
Lamentir 22,5 17,4
Francoi: 19,4 14,7
Fort-de-Franc 14,7 11,1
Sainte-Mari 13,7 10,4
Trinite 8,3 6,2 Répartition du
Sainte-Anne 56 412 foncier disponible (%)
Vauclin 4.9 3,7
Marin 3,8 2,8 B 10
Schoelche 3,2 2480 5310
Sainte-Luc 2,9 2,2 = 2as5
Riviere-Salé 2,2 1,7 .
Anses d'Arle 2,1 1,6 O 1a2
Ducos 1,2 01 <1
Saint-Josef 0,9 0,7 . e
T roislete 07 0 1 Aucune d|spon|b|I|t§ |
Lorrain 0,3 0,2 [ pas de foncier d’activités
Morne-Roug 0,3 0,2
Basse-Poini 0,]] 0,1
Ensemble 132,2 100,(
Source : Recensement du foncier disponible afactéactivités économique - ADUAM
2 : : 1 # ) ;
#< % (% 5 6= %'
4,
6
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& 2 - Les pépinieres d’entreprises : une offre grandi  ssante

E
1 E
E 6> ) 8 54
4>4<8: *1 ) 1 "6
4 : E 4488
< # 8 6
((>;
4 4 o ) "6 < 6
4 G ( ) * "< 6
( $$ *7 $ *T1*+ )
&
> , 8
H E 6<
1 @ 6

@ 3 - Les créations nouvelles de locaux : 16 900 m2d e SHON autorisés
en 2008

o) . S

Les types de locaux autorisés

3 locaux
d'activités/ateliers
43 % 4 locaux commerciaux
57 %
30 biens mixtes 6 entrepdts/dépots
(Bureau/Local 8,6 %
commercial/Dépot
42,9 %
27 bureaux
38,6 %
Source : Mairies - ADUAM
2 : :
69 ) 6 F
1 62 : ) A>

9 Ces éléments sont issus de I'enquéte sur lesraotishs autorisées en 2008 que réalise TADUAM raspdes communes de 10 000
habitants et plus. Au moment de la rédaction, 9rmarres sur 12 ont été enquétées. Il s'agit de DUeasicois, Gros-Morne, Lamentin,
Riviére-Salée, Robert, Saint-Joseph et Scheelch@esSéléments renseignent sur la construction enéleviocaux, I'analyse reste tout de
méme limitée aux principaux critéres : type, tagidocalisation.
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La SHON autorisée par type de locaux (en volume en structure)

5919
35,0%

f T
Mixte (Bureau/Local Local
commercial/lDépdt) d'activités/Atelier

Source : Mairies - ADUAM
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69

x| "
Z 6

*

T
Localcommercial

1

#$%

'1"69

om

#$%&

47



VI. Conclusion de la premiere partie
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Les besoins et les attentes des
entreprises en matiere
d’'immobilier

I. La satisfaction des entreprises en matiere d'imm  obilier 51
[I. Déterminants de la demande d’immobilier d’entre  prise 53
[ll. Attentes des entreprises en matiere d'immobili  er d’entreprise 61
IV. Conclusion de la partie Il 68

La méthodologie utilisée pour cette partie figureamnexe D, page 86 et suivantes.
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9
-4
;-6
#
- 2.
4

1
) 6
@)
E
# .6
Niveau de satisfaction selon la zone géographique (%)
Base : 155 Ensemble Nord Centre Sud
Trés satisfait 19,35 7,41 23,08 18,92
Assez satisfait 67,10 74,07 63,74 70,27
Plutbt pas satisfait 7,10 3,70 8,79 5,41
Pas du tout satisfait 6,45 14,81 4,40 5,41
Ensemble 100,0 100,0 100,0 100,0
1
) ) 6
996 .6
#
& - & 6
1, F

10




TAUX DE SATISFACTION SELON LA ZONE D'IMPLANTATION

100%
0 13,55% 13,19% 16,67% 19,05 10.81% 18,529
80%
60%
40% %649 86,819 83,33% 80,959 89,19% 81,48%
20%
0% T
Ensemble Centre Nord caraibe Nord Sud Nord
Atlantique
O Satisfait O Insatisfait
SATISFACTION ET MODE D'OCCUPATION
81,90%
80% -
60% -
40% A
20% 18,10%
6
4,00%
0%
Achat Location
O Satisfait O Insatisfait
SATISFACTION ET PROJET DE DELOCALISATION
100,00%
86,96% 86,36%
80,00% -
60,00% -
40,00% -
20,00% - 13,04% 13,64%
0,00% :
Projette de déménager dans les 2 ans Ne projette pas  de déménager dans les 2 ans

O Satisfait O Insatisfait




ll. Determinants de la demande d’'immobilier d’entreprise

& 1 - Les prix de I'immobilier

)
) 62 )
6
> .
)
6 <
9 1
1 )
4 7
6
) 1
4 1 )
) ) 64 ) )
) JA™
& )
) O )
6
11> E
0
1 69
62 )

< >5 NN ) IPN:
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Prix/m2 en fonction de l'intensité de l'activité éc onomique

Zone 2 (Activité
économigue moyenne)

10,16 €

Zone 1 (Forte Activité
économique)

12,84 €

- £ 200€ 400¢€ 6,00€ 8,00€ 10,00

€ 12,00€ 14,00 €

) 1 )
, 6 4 )
)
, 6
) 1
) 6

Prix/m2 moyen a la location en fonction de lalocal  isation
Centre ville/ Bourg | 15,44 €
Centre commercial ] 28,86 €

Zone industrielle ] 8,16 €
Zone d'activité ] 9,24 €
Périphérie | 10,93 €

- € 5,00 € 10,00 € 15,00€ 20,00€ 2500€ 30,00€ 35,00€

O o

* 8 * 5,
, x 6 ,
" [ CH 3
Z 6 *1
= # U G 1# := 9 :# :8 :G 1 2 W 8
> 3 T#H < S 6 , *
: * : ) >
G : D 2 4 2 4 > H> : 8 8 S
:2; 8 ] # 3 W G 16




E)

6>
1

6

(N "6<
)

Montant des loyers payés par les entreprises locatas de trois ans et plus

Base: 71 Entrepr|§es Répartition (%)
interrogées

Montant des loyers payés par tranche

0-499 11 15,5

500-799 10 14,1

800-999 10 14,1

1 000-1299 15 21,1

1 300-1599 11 15,5

1 600 et plus 14 19,7

Ensemble 71 100,0
+ E

NN 6 1? 0!IN6

Loyer et zone d'implantation

Loyer payé en euros mensuellement
EGEIES 1 0-499 | 500-799 | 800-999 | 1000-1299 | 1300-1599 | 1600 et plus
Base 11 10 10 15 11 14
Zone d'implantation Répartition (%)
Centre ville/ Bourg 63,6 30,0 20,0 6,7 27,3 7,2
Zone d'activité - 20,0 20,0 20,0 9,1 21,4
Zone industrielle - 20,0 30,0 13,3 45,4 35,7
Centre commercial - - 10,0 6,7 18,2 -
Périphérie (zone
rurale, zone littorale, 36,4 30,0 20,0 53,3 - 35,7
zone périurbaine)
Ensemble 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
07 I NA
A 614
E
6 *0 ? -
.6

< 1" on N




Loyer et intention de déménager

Loyer payé en euros mensuellement
Base: 71
0-499 | 500-799 | 800-999 | 1000-1299 | 1300-1599 | 1600 et plus
Base 11 10 10 15 11 14
Intention de déménager - Répatrtition (%)
Oui 9,1 20,0 10,0 13,3 36,4 35,7
Non 90,9 80,0 90,0 86,7 63,6 64,3
Ensemble | 100,0 | 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
3 1 : : 64
(? I NA
) *II'N
6
# >3<8: !
: 6 4
6
Prix moyen a la location calculé a partir des décla  rations des
créateurs d'entreprises intérrogés (ADEM)
12,80 €
15,00 10,00 €
8,90 €
10,00+
5,00
0,00 ‘ ;
Bureau Local commercial Atelier/Local
d'activités
4 ) 1
6/
) @
6
) yA )



) 6
) -*0?.:
)
1 6
1 ? ): INA 6< @ ?
O'N A 6

Montant du loyer envisagé pour I'entreprise en créaon

Base: 58 _Créateu[s Répartition
interrogés (%)
Loyer envisagé
Non réponse 21 36,2
Moins de 500 12 20,7
De 500 & 800 12 20,7
De 800 & 1000 2 3,4
De 1000 a 1300 3 52
De 1300 a 1600 1 1,7
1600 et plus 7 12,1
Total réponses 58 100,0
4 ) E )
: 6
IINA E
A 69
) O!'N A
. ) ) )



) ) 6 0?
OlIN ) 6 1

INA 6

Investissements supplémentaires envisagés

Base: 58 _Créateu[s Répartition
interrogés (%)
Alternatives envisagées
Non réponse 40 69,0
Pas de porte 5 8,6
Droit au bail 7 12,1
Fonds de commerce 9 15,5
Total réponses 61

& 2 - Les effets d’agglomeération et les externalités positives

) )6 9
F
M 6<
E . O Q
6 9
6
% 8 )
/| > 4 68 )
G 1 # G # 8 8 62
& 4T 1
6
) E
>3<86 9 , 4 :
E 6 )1, ?

6



Localisation géographique souhaitée

Base : 58 Zone Zone Nord Zone Zone
' Centre Caraibe Atlantique Sud

Createurs 32 1 9 16

d'entreprise

Répartition (%) 55 2 16 28

Zone d'implantation actuelle

Entreprises

Base: 155 ; , Répartition (%)
interrogées
Centre ville/ Bourg 33 21,3
Zone d’activité 28 18,1
Zone industrielle 38 24,5
Centre commercial 8 5,2
Périphérie 48 31,0
*?
) , 6*? ? 6
2 * E )
16< ,
< :
A
A 6
, 6
Localisation souhaitée
Base: 23 !Entrepr|§es Répartition (%)
interrogées
DansAIa méme commune ou 11 47.8%
vous étes actuellement
Dans une autre commune 12 52,2%




Zone d'implantation souhaitée (entreprises + de 3re)

Base: 23 Entrepr|§es Répartition (%)
interrogées
Centre ville/ Bourg 1 4,4%
Zone d’activité 6 26,1%
Zone industrielle 5 21,7%
Centre commercial 3 13,0%
Périphérie 7 30,4%
Zone d'implantation alternative souhaitée
Centre ville/ Bourg 1 4,4%
Zone d’activité 5 21,7%
Zone industrielle 8 34,8%
Centre commercial 1 4,4%
Périphérie 8 34,8%
) )
6
Zone d'implantation souhaitée (créateurs)
Base: 58 _Createurs Répartition (%)
interrogés
Non réponse 3 52 %
Centre ville/Bourg 19 32,8%
Zone d'activité 23 39,7 %
Zone industrielle 4 6,9 %
Centre commercial 5 8,6 %
Périphérie 15 25,9 %
Autres 3 52 %
Total réponses 72
>3<8 - 172, ’
69  **? A (? :
6 ,
) E
- E 6
, M
: : 6 +
M
1 6 ?

NB : Ces résultats sont issus d’'une enquéte dainemtalisée fin 2008, soit avant la gré
qui a paralysé la Martinique, et les zones d'ats/ien particulier, en Février/Mars 20
En conséquence, les souhaits de demeurer ou deafién dans une zone d’'activités (
dans un centre commercial ont pu étre altéres.

Une nouvelle enquéte aurait été nécessaire afipptéhender de nouveau le degré
satisfaction des entreprises installées en cex,lidea méme que la confirmation d
l'infirmation des souhaits de déménagement ou d’émagement.




lll. Attentes des entreprises en
d’entreprise

@ 1 - Les caractéristiques des locaux demandés

1
16>1
6
1.1 - Le type de biens recherchés
) ) *2.6 1?2
L 1? 12

matiere

@6

d'immobiler



-17.6 4

?) 1 69
) )
>3<86
Type de local souhaité par les créateurs d'entrepri  se interrogés
Local avec
logement Bureau
5%
Entrep6t ° 13%
5% /
Local
Atelier/local commercial
d'activité 27%
50%
1.2 - La superficie souhaitée
&
6
6 (?
I n ? ! I( n E
I'"6
L * D I G ) ) )

- 7? 1.6

Superficie actuelle des entreprises de trois ans plus

Base: 79 | Entreprises interrogées | Répartition %

Base: 45 | Entreprises interrogées |Répartition %

Superficie bureau m2 Superficie local commercial m?
0-49 23 29,1 0-49 11 24,4
50-79 19 24,1 50-79 9 20
80-119 16 20,3 80-119 6 13,3
120-349 10 12,7 120-349 14 31,1
350-749 6 7,6 350-749 4 8,9
750 et plus 5 6,3 750 et plus 1 2,2

Base: 45 | Entreprises interrogées | Répartition %

Base: 46 | Entreprises interrogées |Répartition %

Superficie atelier ou local d'activité  m?2 Superficie entrepbt m2
0-49 6 13,3 0-49 6 13
50-79 3 6,7 50-79 1 2,2
80-119 13 28,9 80-119 4 8,7
120-349 9 20 120-349 7 15,2
350-749 8 17,8 350-749 15 32,6
750 et plus 6 13,3 750 et plus 13 28,3
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@ : )

Ne sait pas
69%

batiment de votre établissement ?

6*7? - X *, )
*1 "6 1? Pox("
(? ! ("6# @ **9
*1( ?
1 ! II6
# ?
6 )
%2 ) E
- | II. - I ! II.6
Superficie souhaitée
Base: 58 _Createu[s %
interrogés
Superficie souhaitée m?2
Non réponse 16 27,60%
Moins de 50 13 22,40%
De 50 a 80 9 15,50%
De 80 a120 9 15,50%
De 120 a 350 9 15,50%
De 350 a 750 1 1,70%
750 et plus 1 1,70%
Total réponses 58
1.3 - L'age des locaux
*?
6 # * 72
): (07 D ?
6 < :0? )
6
Connaissez-vous I'année de construction du princip al

Se prononce

31%

63



Age du batiment déclaré par les entreprises qui ssnt prononcées

Base: 48 Entrepr@es %
interrogées
Age du batiment
Avant 1980 7 14,6%
1980-1989 14 29,2%
1990-1999 18 37,5%
2000-2008 9 18,8%
Ensemble 48 100%
Moyenne de I'échantillon 1989,4
C ) )
7 7 @ : @ D2
7 ! 1:*%? I 6
7 :
7 - ? , -1?769
7 6
Estimation de I'ancienneté du batiment
Base: 107 SIS %
interrogées

Estimation de I'age du batiment

Moins de deux ans (Neuf) - -

De 2 a 10 ans (Récent) 11 10,3%
Plus de 10 ans (Ancien) 87 81,3%
Ne sait pas 9 8,4%
Ensemble 107 100,0%

& 2 - Les modes d’occupation

+ * - * 0
7? 6 1?

2 ) J*0 (K
0? 6



Type de bail des entreprises locataires

De quel type de bail bénéficiez-vous actuellement p  our votre location ? %
Bail de 3-6-9 ans 65%
Bail de 12 ans 12%
Bail précaire 7%
Ne se prononce pas 16%
> >3<8:
) 6
Mode d’occupation souhaité des créateurs de 'TADEM
Nombre de citations |Fréquences des citations.
Non réponse 6 10,3%
Achat local neuf 3 5,2%
Achat local ancien 2 3,4%
Location local neuf 28 48,3%
Location local ancien 28 48,3%
Réalisation d'une opération immobiliere 5 8,6%
# *
E ) 6
Projet d'achat Projet de location
73,0 67,0
27,0 25,0
8,0
0,0
L=
Neuf Ancien Ne sait pas Neuf Ancien Ne sait pas
8; )
1




& 3 - Les besoins en équipements et en infrastructure s
> ) )
)
* 69 E
9 ; ) [ F *(2.6
P )1 6 %
1
6 < '"?
6 < 6
- 7? ) .6
SERVICES ET INFRASTRUCTURES
Commerces :' ) 71%
Zone de poubelle | D 67%
Poste | ) 45%
Banque | ) 63%
Restaurants | ) 79%
Transports en commun || ) 79%
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>
) 1?2
6 ) E
P : 6




AMELIORATIONS SOUHAITEES
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Equipement et services souhaités par les créateuts 'ADEM

Nombre de citations

Fréquences des citations

Non réponse 9 15,5%
Parking 35 60,3%
Acce_SS|b|I,|te personnes 23 39.7%
handicapées

Domiciliation d'entreprise 10 17,2%
Acces Internet/Wi-fi 19 32,8%
Transports en commun 22 37,9%
Autre 4 6,9%
% ) E

P 6S 1)
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I\V. Conclusion de la deuxieme partie
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Conclusion génerale

I. Adéquation entre I'offre et la demande

II. Propositions et perspectives
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|. Adéquation entre |'offre et la demande

& 1 - Les principaux points de convergence

0O # 3
) ) )
e ) I " ) )
?0'? #$%& )
5 #9=>3< .6
1
@ P 6
)
) )6 #
) 68 1
6
P 6
+ 3 + ++
31 7 I
I "6 <
) E 62
1 ) 1
6 < 1
6
0 , 3
+ -
4 -/ /
) - )
: .6
> : 1
6 < 1
& 8
E
1

(?

— o
- U1 ©



& 2 - Les principaux points de divergence
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ANNEXES

A — Quelques données statistiques

Sources : DDE-Sitadel, Mairies, Agences immobikeDUAM

A.1 — Les locaux autorisés a la construction entr2002 et 2007

M2 de SHON par type d’ouvrage
Type d'ouvrage 2002 2003 2004 2006 20 otgﬁerzoa/; ;'“0”
Bureau 5523 6 009 283 27364 171 130 25,8
Commerce 15 007 25 959 1868 8 798 8481 9¢ 24,3
Mixte 8532 419 51 42 029 5 39 24,0
Bat.indust/atelief 15 881 3175 NC 10 663 328§ 14,5
Entrepot/Dépot 10 034 9971 18 6 374 11,5
Total 54 977 45533 49353 94911 357 100,0
Répartition (%) 19,1 15,8 17,2 12,4

Types d'ouvrage
Tranche superficie Bureau Commerce Bat.in_dust/ Ent[ergc‘)t/ Répartition
(m2 de shon) Atelier Dépot (%)
<500 12 752 15983 8 850 491 16,1
<1000 17 798 11 082 7228 492 16,2
<2000 17 819 19181 5093 8 5¢ 22,1
>2000 25761 23 554 20416 146 ,6 45
Total 74 130 69 800 41587 330 0,01d
Répartition (%) 25,8 24,3 14,5 11




A.2 — Les locaux disponibles a la location et a {&ente en 2008

Types de bien
Type de contrat
Type de bien Location  Vente Location/vente Indéterminé | Total Rep(%/[)t)mon
Local commercial 208 325 3 1 537 58,4
Bureau 189 34 2 3 228 24,8
Local d'activités 49 18 1 68 7,4
Imm. de rapport/Mixte 5 43 48 52
Dépo6t/Entrepdt/Hangar 32 7 39 4,2
Total 483 427 5 5 920 100,Q
Répartition (%) 52,5 46,4 0,5 0,5 100,0
L’ancienneté du bien
Répartition (%) Ancienneté
Type de bien <5ans >5ans Autre Indéterminé Total
local commercial 56 122 4 355 537
bureaux 52 60 116 228
local d'activités/Atelier 8 3 57 68
Immeuble de
rapport/Mixte 18 28 48
Dépot/Entrepdt/Hangar 4 7 28 39
Total 122 210 4 584 920
Répartition (%) 13,3 22,8 0,4 63,5 100,(
L’environnement du bien
Environnement
Type de bien Mixte Centre ville ZO'?e d urba. Centre_ Total
opérationnel commercial
Local commercial 266 142 68 61 537
Bureau 94 38 73 23 228
Local d'activité/Atelier 50 6 12 68
Imm. de rapport/mixte 28 18 2 48
Dépdbt/Entrepdt/Hangar 18 1 20 39
Total 456 205 175 84 920
Répartition (%) 49,6 22,3 19,0 9,1 100,0




Le niveau d’équipement du bien

Parking

Sanitaires

Autres

Ascenseur

2,9

Systeme d’alarme

Nota : Sur les 920 enregistrements exploitables)ss842 (soit 1/3) renseignaient sur
I'équipement du bien. Total supérieur a 100 % ésorades réponses multiples.
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B - La méthodologie « Enquéte Offre disponible »
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Questionnaire de I'enquéte aupres des agences imnilidres

PARTIE 1 : Quelles sont les caractéristiques de vt agence ?
Q1- COMMUNE(S) COUVEBITR(S) I entt it ettt et et e e e et e et e e e et e et e e e ee e e een e ea e

Q2- Votre agence fait-elle partie d'un groupe ? Siui préciser lequel
Dans le cas ou votre réponse a cette derniére tresst « non », veuillez passer a la question Q4

Q3- Veuillez préciser la commune et le quartier deésidence de chaque agence qui compose votre groupe

AGENCE L i AGEINCE 2 ot e e e
AGENCE B i it AGENCE 4 & e e
AGENCE D L AGEINCE B & oottt e e e

Q4- Souhaitez-vous étre mentionné comme source ?

Q5- Localisation géographique

Commune (Préciser) .........ccocvveveninnnn Quartier (PréCiSer) . .oeeereienenenn..

PARTIE 2 : Quelles sont les caractéristiques généles des biens recherchées par les
entreprises ?

Q6- Environnement
Centre ville/Bourg Zone d'activité Zone industrielle Centre commercial
Périphérie (Préciser zone rurale, zone littoradee périurbaine) ........................ Autres (Préciser) ..............c......

Q7- Type de bien (Préciser les quantités)

Q8- Profil du bien
Neuf: .o, ANCIEN & oot
Achat: ..................... Location: ....coovvevieiiiiiiieiennns

Q9- Superficie souhaitée (en m?)
2005 2006 & e e

Q10- Equipements et services souhaités

Parking Accessibilité personnes handicapées Acces Internet/Wifi
Transports en commun proches  Domiciliation d’entreprise
AULTe (PTéCISEI) ..uvniit i e e
Bureau : ..................... Local commercial : ........... Atelier : .................. Entrepot/Dépét : ............
Local d'activité : ........... Local + Logement : .......... Terrain: .......ccceevveee.

Q11- Niveau d'investissement envisagé (en euros)

Loyer versé (dans le cas d'une 1ocation) @ ..........couitvccmemeieeveeeeiiiiee e TTC
Montant de I'achat (dans le cas d’'une acquisition)................cc.oeoiiiiiiiiiieeann. TTC

Q12- Type de bail recherché dans le cas d’'une loda

3-6ans 6-9 ans 9 ans 12 ans Bail précaire

Q13- Quelles sont les alternatives que les entrepas sont prétent a payer ?

Pas de porte Droit au bail Fond de commerce



PARTIE 3 : Quelles sont les caractéristiques de v clientele ?

Q14- Indiquer globalement les proportions par catégrie :

Personnes physiqUeS @ ......ccveiiiiiiie i e Personnesat@sr. ..........ooooviiiii i

Q15- Type d'individus a la recherche d’un bien
Particuliers s’installant particuliers s’agrandissant Actifs en activité actifs créant leur emploi
Q16- Type de personnes morales a la recherche d'lbaien (Préciser la taille des établissements)

SA: ... SARL : .......... EURL: ............. SCl:.oiinne. Collectivités et EPA
SNC: ........... SCiiiiiinnn, EPIC: .............. SEM: ............ Associations

Q16- Préciser la raison pour laquelle la clienteléait appel a vos services :

Extension sur site Déménagement en vue d'une extensio@réation nouvelle

PARTIE 4 : Quelques chiffres clés

Q17- Nombre de transactions relatives a la locatioat a la vente en fin d’année 2006 et 2007
A la location A la vente

Q18- Pourriez-vous préciser le stock de biens dispibles en 2008 :
Bureaux : ..........ooeevinnnn. Locaux commerciaux : ............. Awb:.............. Entrepbt/Dépbt : ...............

Locaux d'activité : ............ Local + Logement : .............. Terrain: ..............



C - La méthodologie « Enquéte Locaux vacants »




D - La méthodologie « Enquéte terrain auprés des dhtreprises en
développement afin d’identifier leurs besoins et aéntes en matiére

d'immobilier »

2 ) 1 )
1 6
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13 Pour une présentation plus détaillée des prineipedractéristiques des deux enquétes et en fiartides
quotas, se reporter a 'annexe A.4.



D.1 Questionnaire de I'enquéte aupres des porteude projets

PARTIE 1 : Quelles sont les caractéristiques de vi entreprise ?

Q1- Secteur d'activité

BTP NTIC Restaurant/Snack Activité de loisirs
Tourisme Artisanat Transport Agriculture/Péche
Commerce (Préciser) .........cccoevvveninnn. Services (Préciser) ........ccocvvveviviininnn.

Q2- Statut juridique

SA SARL EURL SCI
Entreprise individuelle Autre (Préciser) .........ocoovvviieiiinnnnn.

Q3- Profil de I'entreprise

En création En développement (Préciser le nombre d’établisespe.........
Dans le cas d'une entreprise en création, mergpasser a la partie 3 de ce questionnaire.

PARTIE 2 : Quelles sont les caractéristiques de Iltablissement (le plus représentatif)

Q4- Localisation géographique
Commune (Préciser) .......cccoveveveeeennnnn. Quartier (PréQiser.........ccovevevvennnnn.
Q5- Environnement

Centre ville/Bourg Zone d'activité Zone industrielle Centre commercial
Périphérie (Préciser zone rurale, zone littoradee périurbaine) ........................ Autres (Préciser) ....................

Q6- Type de bien

Bureau Local commercial Atelier Entrepbt/Dépot
Local d’activité Local + Logement Terrain

Q7- Profil du bien

Année de construction : .................. (Sinon indiquer  Neuf ou Ancien)
Achat Location

Q8- Superficie du bien actuellement en POSSESSIGETI(MZ).............coiiiiiiieiee et e,

Q9- Equipements et services présents

Parking Accessibilité personnes handicapées Acces Internet/Wifi
Transports en commun proches Domiciliation d’entreprise
AUtre (PréCiSEr) ..ovoviviii e e e e

Q10- Niveau d'investissement actuel (en euros)

Loyer hors charges versé (dans le cas d'une @@ati................cooovvveeiinnns Montants des charges : ............
Montant de I'achat hors taxes (dans le cas d'eqeigition) @ ..............cccevevenne. Montants des taxes : ...............
Voir verso

Q11- Type de bail actuel dans le cas d’'une location

3-6ans 6-9 ans 9 ans 12 ans Bail précaire

Q12- Etes vous satisfaits de votre local actuel ?
Oui NON (Préciser 1a raiSon) ..........c.vvuieieseiiiiie e e ieeaee e

Dans le cas ou votre réponse a cette derniere gquesst « 0ui », VOUS pouvez nous retourner celment sans
vous préoccuper des questions Q13 a Q22. Danssleastraire, merci de poursuivre.



PARTIE 3 : Quelles sont les caractéristiques du brerecherché ?

Q13- Quel projet immobilier envisagez-vous pour I'etreprise ?

Achat local neuf Achat local ancien Achat local actuellement occupé
Location local neuf Location local ancien
Réalisation d'une opération immobiliere (Préciser)..........covviveveeiiiiiiiiiiee e

Q14- Quel est le moyen qui vous semble le plus eite dans la recherche de votre local ?

Agences immobiliéres Annonces dans les journaux Prospection personnelle
Bouche a oreille AULre (PTECISEI) & oovieiie et e e

Q15- Localisation géographique souhaitée
Commune (Préciser) ..........ccocoeevvennnn. Quartier (PréQiser.........ocovvvvvnenennn.
Q16- Environnement souhaité

Centre ville/Bourg Zone d’activité Zone industrielle Centre commercial

Périphérie (Préciser zone rurale, zone littorad@e périurbaine) ........................ Autres (Préciser) ..................

Q17- Type de bien recherché

Bureau Local commercial Atelier Entrep6t/Dépot
Local d’activité Local + Logement Terrain

Q19- Equipements et services souhaités

Parking Accessibilité personnes handicapées Domiciliation d’entreprise Acces Internet/Wifi
Transports en commun proches AULTE (PTECISEI) ..vii it e

Q20- Niveau d’investissement envisagé (en euros)

Loyer versé (dans le cas d’'une location) & ..........cccoivicmeeeeee i e e e €TTC
Montant de I'achat (dans le cas d’une acquisition).............c.coooeievieennne. €TTC

Q21- Type de bail recherché dans le cas d’une loda
3-6 ans 6-9 ans 9 ans 12 ans Bail précaire
Q22- Quelles alternatives seriez-vous prét a pay@rPrécisez les montants

Pas de POME & i €TTC
Droitau bail @ ..o €TTC
FOoNd de COMMEICE & ...viie i e €TTC



D.2. Questionnaire de I'enquéte aupres des entregres de plus de trois ans
PARTIE 1 : Caractéristiques de I'entreprise
Q- Pourriez-vous me préciser dans quel secteur dtévité ceuvre votre entreprise ?

1. BTP

2. NTIC

3. Restaurant/snack

4. Activité de loisir

5. Tourisme

6. Artisanat

7. Transport

8. Agriculture/Péche

9. Commerce (préciser)
10. Services (préciser)

Q- Quel est le statut juridique de votre entreprise

SA
SARL
EURL
SCI
Entreprise individuelle
Autre (préciser)

ouhrwdOE

Q- Votre entreprise a-t-elle été crée il y a moind’'un an ou il y a plus d’'un an ?

1. En création (moins d'un an) => Aller en partie 3
2. En développement (plus d’'un an) => Aller en Q sniea

Q- Pourriez-vous préciser le nombre d'établissemés ou de sites que votre entreprise
compte sur la Martinique ?
Nombre d'établissements/ de sites: /| [

PARTIE 2 : Caractéristiques du principal établissenent

Q- Pourriez-vous me préciser dans quelle commune siue le principal établissement de
votre entreprise/ I'établissement de votre entrepsge (si un seul) ?

Commune (préciser)

Q- Et plus précisément, cet établissement se situ€iter

Centre ville/ Bourg

Zone d’activité

Zone industrielle

Centre commercial

Périphérie (préciser zone rurale, zone littorabeezpériurbaine)...................
Autres (PrécCiSer).......oovviiiieriiiiiiiiienannn,

ourwdOE



De quel type de locaux est composé votre prin@pétablissement Citer

Des bureaux

Un local commercial

Un atelier ou un local d’activité

Un entrep6t

Un local professionnel avec un logement
Du terrain autour

oapwNE

Connaissez-vous I'année de construction du prifal batiment de votre établissement ?

1. Seprononce:/ [ | [ |
2. Ne sait pas

Si « Ne sait pas »

7bis- Vous diriez que c’est un batiment qui a :

Moins de deux ans (Neuf)

De 2 a 10 ans (Récent)

Plus de 10 ans (Ancien)

Ne sait pas toujours pas se prononcer (ne pa$ citer

Ce batiment, vous 'avez acheté ou vous I'aven éocation ?

Q-

1.

2.

3.

4,
Q-

1. Achat

2. Location
Q-

Avez-vous fini de le payer ou est-il toujoursrecours de financement ?

1. Finide le payer
2. En cours de financement

Q- Pourriez-vous me préciser comment a été finand@chat de ce batiment ?

1- Crédit bail
2- Prét bancaire
3- Autres modalités :

Q- Et il s’agit d’'un financement sur combien d’'anné& ?/_ [/ |/



Q- Vous m’avez décrit de quoi était composé votraablissement, il y a donc (citer les items
cochés en Q pourriez-vous, s'il vous plait, me donner la suig@fau moins approximative de
chacun de ces éléments ?

Superficie :
Q- Des bureaux [ 1 1/ /1 Im
Q- Un local commercial I 1 1 1 /1 im
Q- Un atelier ou un local d’activité |1 1 I _Int
Q- Un entrepot [/ 1 1/ fm
Q- Un local professionnel avec un logement 11l _/m
Q- Du terrain autour I/ 1/ | Im
Calcul informatique du total :  Total : |11/ 1 I

Nous allons maintenant évoquer différents équipésnen services qui sont font peut étre
partie de votre établissement ou qui y sont a pnai:

Q- Disposez-vous d’un parking pour vos clients ? 1 2

Q- Disposez-vous d'un acces homologué pour leopaes handicapées 1 2

Q- Des transports en communs sont-ils disponibleshes de votre établissement ? 1 2

Q- Des points de restauration sont-ils disponipleshes de votre établissement ? 1 2

Q- Une banque est-elle disponible proche de va#igli€sement ? 1 2

Q- Un bureau de poste est-il disponible procheade\établissement ? 1 2

Q- Une zone de poubelle est-elle disponible prateheotre établissement ? 1 2

Q- Des commerces de proximité sont-ils disponipteshe de votre établissement ? 1 2

Q- Votre entreprise est-elle connectée a Internet ? 1 2

Q- Avez-vous installé un équipement Wifi dans vamnéreprise ? 1 2

Q- Quel est le montant du loyer mensuel que vous pez pour cet établissement, hors
charges ?

Q- Quel était le montant de I'achat de cet établigsnent, si possible quel était le montant
Hors Taxes ?

Q- De quel type de bail bénéficiez-vous actuellemepour votre location ?
Est-ce un:

Bail de 3 -6 ans
Bail de 6 — 9 ans
Bail de 9 ans
Bail de 12 ans
Bail précaire

ghRLdRE



Q- Si vous deviez me donner un avis général sur a&iablissement que vous occupez
actuellement, vous diriez que vous en étes globalent

1. Trés satisfait
2. Assez satisfait
3. Plutbt pas satisfait
4. Pas satisfait du tout
Q- Et, dans I'idéal, s'il fallait ajuster ou modifier quelque chose pour que cet établissement

ou son environnement corresponde encore mieux / noie & vos besoins, il faudrait changer quoi,
vous auriez besoin de quoi ?

En priorité ? Et ensuite ? Et ensuite ?

Eng : Plusieurs réponses possibles. Noter I'ordrées réponses

1. Moins d’embouteillage /1
2. Plus de parking /1
3. Transport en commun 1
4. Meilleur éclairage I
5. Plus de sécurité I
6. Plus de restauration I
7. Autres : A préciser 1/
Q- Avez-vous l'intention de devenir propriétaire des locaux que vous louez actuellement ?
1. Oui
2. Non
Q- Envisagez-vous de déménager votre activité dales deux ans qui viennent ?
1- Oui Aller en Partie 3
2- Non
Q- Pour quelles raisons ?

PARTIE 3 : Caractéristiques du bien recherché

Q- Et dans le cadre de ce projet immobilier, vousaihaiteriez plutét acheter ou louer ?
1. Acheter
2. Louer

Q- Vous souhaiteriez acheter plutét en neuf ou acker plutét dans I'ancien ?

1. Acheter plutbét en neuf
2. Acheter plutdt dans I'ancien
3. Ne sait pas



Q- Pour quelles raisons souhaiteriez-vous acheten meuf ?

ENQ : Notez la réponse de I'interviewé.

Codification faite par un chargé d’étude :

Raisons liées au(x)/ A :
1- Prix
2- Lafiscalité
3- Normes

4- L’ Attractivité économique
5- Esthétique

Q- Pour quelles raisons souhaiteriez-vous acheteads I'ancien ?

Codification faite par un chargé d’étude :

Raisons liées au(x)/ A :

1- Prix
2- Lafiscalité
3- Normes

4- L’attractivité économique
5- Esthétique

Q- Vous souhaiteriez louer plutdt du neuf ou loueplutdt de I'ancien

1. Louer plutét du neuf
2. Louer plutét de I'ancien
3. Ne sait pas

Q- Pour quelles raisons souhaiteriez-vous louer ereuf ?

ENQ : Notez la réponse de linterviewé.

Codification faite par un chargé d’étude :
Raisons liées au(x)/ A :

1- Prix
2- Lafiscalité
3- Normes

4- L'attractivité économique
5- Esthétique



Q- Pour quelles raisons souhaiteriez-vous louer dar’ancien ?

Codification faite par un chargé d’étude :

Raisons liées au(x)/ A :

1- Prix
2- Lafiscalité
3- Normes

4- L’attractivité économique
5- Esthétique

Q- Avez-vous l'intention de mettre en location ungartie des nouveaux locaux que vous
avez achetés ?

1. Oui
2. Non
Q- Quel est le moyen qui vous semble le plus effemdans la recherche de votre futur local ?
1. Agences immobilieres
2. Annonces dans les journaux et sur internet
3. Prospection personnelle/ bouche a oreille
4. Notaire
Q- Dans l'idéal, vous souhaiteriez que ces nouvealocaux soient situés dans quelle
commune ?
1. Dans la commune ou vous étes situé actuellement
2. Dans une autre commune Laquelle ?
Q- Et dans cette commune, idéalement, vous souhaitez plutbt étre situé
1. Centre ville/ Bourg
2. Zone d'activité
3. Zone industrielle
4. Centre commercial
5. Périphérie (préciser zone rurale, zone littorabmezpériurbaine)...................
6. AUtres (PréCiSer).......coeoiieieeviiiiineiennnnn
Q- Et si ce n’'était pas possible (réponse citée m&demment), quel serait votre deuxiéme

choix dans cette commune ?

Centre ville/ Bourg

Zone d’activité

Zone industrielle

Centre commercial

Périphérie (préciser zone rurale, zone littorabmezpériurbaine)...................
AULreS (PréCiSEr)......ovvevuiiiis e aeiininene

cuokrwnE



Q- Et si ce n’était pas possible (réponse citée m&demment), quel serait votre troisieme
choix dans cette commune ?

Centre ville/ Bourg

Zone d’activité

Zone industrielle

Centre commercial

Périphérie (préciser zone rurale, zone littorabmezpériurbaine)...................
AULres (PréCiSer).......cuvvuiuiiii e aeiininee

cuokrwnE

Q- Et vous étes a la recherche de quel type de bienmobilier ? Citer

Des bureaux

Un local commercial

Un atelier ou un local d’activité

Un entrepbt

Un local professionnel avec un logement
Du terrain autour

oukrwdE

Q- Et pour chacun de ces éléments, vous souhaitexidisposer de combien de fiP?

Q- Pour un total de XX m2 que vous souhaitez loueguel loyer mensuel hors charges,
seriez-vous prét a payer ?

€
Q- A combien seriez-vous prét a payer les XX m2 gwous souhaitez acqueérir ?
€
Q- De quels équipements et services souhaiteriezeobénéficier en priorité pour ce nouvel

emplacement ?



Citez les trois choses qui vous paraissent les plnsportantes

1. Parking pour vos clients ?

2. Un acces homologué pour les personnes handicapées
3. Des transports en communs

4. Des points de restauration

5. Une banque

6. Un bureau de poste

7. Une zone de poubelle

8. Des commerces de proximité

9. Une connexion a Internet

10. Un acces Wifi

Q- Et pour cette nouvelle location, vous souhaitezz d'un bail de quelle durée ?
1. Bailde3-6ans
2. Bailde6-9ans
3. Bailde9ans
4. Bailde 12 ans
5. Bail précaire
Q- Dans le cadre de ce déménagement et de cette ville implantation, seriez-vous prét a

payer ?

1. Un pas de porte pour bénéficier d’'un emplacemesfépentiel
2. Un fond de commerce pour bénéficier de la cliende@l¢ancien exploitant
3. Undroit au balil

Q- Et pour bénéficier de ce pas de porte, vous sed prét a payer jusqu’a guel montant ?

2- Ne sait pas

Q- Et pour bénéficier de ce fond de commerce, voseriez prét a payer jusqu’a quel
montant ?

2- Ne sait pas

Q- Et pour bénéficier de ce droit au bail, vous séez prét a payer jusqu’a quel montant ?

2- Ne sait pas



Q- Pour terminer, parlons plus généralement de ceuj pour vous est le plus important pour
choisir un immeuble professionnel.

(Les réponses a cette question seront prée-codsidies aux premiéres interviews en
face-a-face menées par I'équipe TJB)

Q- Et pour vous, quel est le prix maximal au m2 quine entreprise moyenne est en mesure
de payer pour louer un bien immobilier professionnk?

Q- Et pour vous, quel est le prix maximal au m2 quine entreprise moyenne est en mesure
de payer pour acheter un bien immobilier professionel ?
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