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I. Un secteur économique pas 
tout à fait comme les autres …



certains commerces sont considérés 
comme essentiels

mesures spécifiques de maintien 
de l’ordre public

obligation de rentabilité, à 
court terme

nécessité d’encadrer le 
comportement des travailleurs 
et des consommateurs

1. Une interface entre la sphère de 
production et la sphère de 
consommation

2. Une activité marchande, non 
subsidiée et sans délégation de 
service public explicite

3. Des lieux accessibles au public
concentrés dans des espaces publics

4. Une activité touchant à la sphère 
privée et intime du consommateur et 
concernant l’ensemble de la 
population



Une diversité de fonctions 



Les types de commerces ont 
une position variable sur un 
continuum qui va d’activités 
centrées sur l’objet à des 
activités centrées sur le 
service.

les points de vente de 
biens, qui représentent 
pour la Belgique en 2019 
43,6 % des points de 
vente en Belgique. Ils 
comprennent entre autres 
les commerces 
d’alimentation, 
parfumerie, droguerie, 
vêtements, sports, 
optiques, jouets, loisirs, 
livres, électro, bricolage, 
meubles, cuisine, 
souvenirs, seconde main...

les lieux où se prestent 
des services à caractère 
commercial tels que les 
cafés et restaurants 
(23,6 %), l’artisanat (13 %), 
le commerce lié aux 
transports (7,4 %), les 
banques et assurances 
(5,5 %), les services divers 
(5,1 %) ou les 
divertissements (1,8 %). 



Le poids relatif des 
différentes fonctions varie
fortement en fonction du 
type de commerce.

Source:  adapté de Vandercammen et Jospin-Pernet, 2010. p. 28-29.
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20.000 verkoop- en 
dienstverleningspunt
en die de stedelijke
ruimte structureren

Bron: Brussels Studies, 2020

. 



III. (re-)configurations



Een structurerend
commercieel aanbod op 
grootstedelijke schaal

Bron: Brussels Studies, 2020

. 



Een ruimtelijke, sectorale
en organisatorische
herconfiguratie

Het aantal verkooppunten neemt af, maar
de m2 stabiel zijn of zelfs toenemen!Bron: Brussels Studies, 2020

. 



Si le revenu de ménages 
stagne ou baisse 
significativement, la logique 
de rendements décroissants 
ne fera qu’accentuer la 
stagnation du chiffre 
d’affaire par habitant et 
alimentera la baisse du 
rendement au m2 du 
commerce physique.  

En parallèle, la pression sur 
les marges augmente du fait 
de couts d’exploitation 
accrus.

Source:  Benjamin Wayens, Pernelle Godart, Mathieu Strale, Dominique Istaz, Xavier May, 2020, Une décennie d’évolution du commerce “brick and mortar” en 
Belgique. Une exploration des inventaires de terrain Locatus in Géomarketing, https://geomarketing.hypotheses.org/1430

. 
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Le chiffre d’affaires du commerce de détail en Belgique stagne depuis le début des 
années 2000 et n’est plus entretenu que par la croissance démographique, le chiffre d’affaires 
par habitant étant lui en nette décroissance.
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La croissance des surfaces nette de vente étant plus rapide que la croissance de la 
consommation transitant par le commerce de détail, le chiffre d’affaires par m2 baisse, et ce 
plus rapidement au cours des dernières années.



Le commerce organisé 
(franchisés et succursalistes) 
n’est pas à l’abri de faillites et 
de restructurations, 
notamment dans le secteur 
textile.

Néanmoins, du fait des 
économies d’échelle, 
notamment pour la 
digitalisation accrue de 
l’activité, c’est probablement le 
commerce organisé qui tirera 
son épingle du jeu à l’issue de 
la crise du Covid-19.

Et ceci n’est pas forcément 
contradictoire avec le (relatif) 
renforcement du tropisme du 
consommateur pour le 
« local ».

Source: Brussels Studies, 2020

. 



On n’aura probablement pas 
besoin d’autan de m2

commerciaux dans les années 
à venir … en tout cas pas au 
même niveau de loyer !



Dans les pôles urbains, la crise 
du Covid-19 a mis en exergue 
les relations du commerce et 
de son environnement.



Durant la pandémie, les 
consommateurs adaptent la 
structure de leur 
consommation, mais aussi et 
surtout les canaux
d’acquisition.

Ce faisant, et si ces 
comportements perdurent, 
on assistera à une 
accélération de l’évolution
du paysage commercial.

Source:  www.gondola.be et www.retaildetail.be



Le grand gagnant est clairement 
le commerce en ligne.

Ce n’est pas un phénomène neuf, 
mais le Covid-19 marquera 
clairement une accélération du 
processus de redistribution entre 
commerces physique et en ligne. 

Avec une place relative accrue 
pour les acteurs issus du 
commerce physique 
fonctionnant maintenant dans une 
logique « omnicanal » ?
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Le développement de la 
vente en ligne induit de 
profondes reconfigurations 
dans le commerce de détail. 
Les secteurs d’activité  les 
plus soumis à la 
concurrence du commerce 
en ligne déclinent dans le 
paysage physique. 

Le commerce intégré et 
associé résiste 
probablement un peu 
mieux à la croissance du 
commerce en ligne.

Source:  Benjamin Wayens, Pernelle Godart, 
Mathieu Strale, Dominique Istaz, Xavier 
May, 2020, Une décennie d’évolution du 
commerce “brick and mortar” en Belgique. 
Une exploration des inventaires de terrain 
Locatus in Géomarketing.hypothèses.org, 
https://geomarketing.hypotheses.org/1430

. 



IV. Comment (re)adapter le 
commerce à la ville et la ville au 

commerce ?



1. Faire le bon diagnostic: 
pas un déclin mais une 
reconfiguration

2. Tenir compte de la 
population locale

3. Capter les flux ou les 
retenir (touristes mais 
aussi navetteurs)

4. Une stratégie inclusive 
pour le numérique dans 
le secteur

5. Reconnaitre le rôle majeur 
du secteur en tant 
qu’acteur de la transition

6. Mettre l’immobilier au 
service du commerce, pas 
l’inverse

7. Inclure réellement le 
commerce dans les 
politiques de mobilité 
multimodale

8. Etablir et partager un 
référentiel d’action 
publique pour le secteur



Une gouvernance 
publique (très) 
partagée et 
décentralisée





via le « chat » ou le porte parole, maintenant !

par courriel: benjamin.wayens@ulb.be

sur le carnet de recherches: 
https://geomarketing.hypotheses.org

sur Brussels Studies: 
https://journals.openedition.org/brussels/4311
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