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TOULOUSE

top ou encore?

Immobilier. Apres
une année record,
un atterrissage du
marché est attendu.

DOSSIER REALISE PAR CATHERINE STERN
ET COORDONNE PAR BRUNO MONIER-VINARD

ujamais-vu depuis dix ans! Plus de
D 15 000 appartements anciens ont

été vendusen Haute-Garonne entre
juillet 2021 et1'été 2022,selonlachambre
des notaires. Uhabitat individuel n’est
pas en reste: 12 500 maisons anciennes
ont changé de main durant laméme pé-
riode. « C’est la meilleure année en nombre
detransactions et de chiffre d'affaires depuis
qu’on a ouvert l'agence, il y a dix ans», se
félicite Thomas Godard, agentimmobi-
lier du quartier Saint-Agne. « Apres lere-
cord d’activité de 2021, nos six agences
toulousaines profitent de laméme dynamique
cette année. Contre toute attente, les valeurs
du marché en sortie de Covid ont continué
d’augmenter de facon assez spectaculaire »,
appuie Stéphane Rose, président de Boos-
ter Développement. Entres forte hausse
depuis trois ans, les prix de I'ancien se
hissentaujourd’huiahauteurde 2 860 €/
m’enmoyenneen Haute-Garonne. C'est
lerésultat d'uneaugmentationannuelle
de 5%,succédanta 6 %aucoursdel'exer-
cice précédent. Toulouse connait toute-
fois un ralentissement plus marqué
(+2,3%), a 3 210 €/m* médian.

La cote d'amour pour les maisons ne
faiblit pas, loin de 1a: 6,1 % de hausse en
Haute-Garonne, propulsantle prixmoyen
2 275800 € avec 382000 € a Toulouse et
451000 € 2 Balma au sommet du palma-
res. « Les gens veulent un extérieur, c’est une
tendance trés lourde depuis le premier confi-
nement. La rareté de ce bonus se payant au
prixfort, lescandidats ont cherché chaussure
a leur pied dans les villes avoisinantes »,

L[

euros
C’est le prix médian du metre carré
dans I'ancien a Toulouse.
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Une place au soleil. Place Rouaix, dans le quartier des Carmes. Uattractivité de la ville reste forte.

observe Eric Massat, du cabinet Domici-
lium. Autre effet constaté parce chasseur
d’'immobilier, laconjugaison des problé-
matiquesenvironnementalesressenties
deplein fouet cet été, delacrise de 'éner-
gie et de la réglementation thermique.
«Lesinvestisseurs ne veulent plus acheter de
logements classés G ou F au nouveau dia-
gnostic de performance énergétique. Ils sont
méme assez réticents sur l'étiquette E,

conscients de devoir faire des travaux afin de
pouvoir continuer a louer», explique-t-il.
Des travaux compliqués pour les petites
surfaces dans I'ancien. « Pour avoir un
véritable effet sur le diagnostic, il faut dou-
bler les murs, explique Chantal Puech, de
l'agence Via Carmes. On perd des metres
carrés et on doit cacher les moulures, ce qui
rend les appartements plus communs, et le
prix des travaux monte vite. »
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Le neuf, qui pourast benshicier d'un
ivantage comparatif éu point de vue
nergétique, estenpleine penurie. « Entre
2018 et 2022, les miises en vente ont baissé
de moitié (52 %). Cest une catastrophe!
léplore Laetitia Vidal, présidente de
"Observer et vice-présidente de la Fédé-
ation des promoteursimmobiliers Tou-
ouse-Occitanie. Un point positif: les ventes
ie baissent que de 3 % (contre 15 % au ni-
jeau national et 32 % a Montpellier), car
es acheteurs sont la. Malgréune hausse des
ovix significativeen 2022 (+ 7 % dans laire
urbaine, +4,5 % a Toulouse, a 4312 €/m’
wrs stationnement), on reste la métropole
'a moins chere du sud de la France. »

Faux d’usure. Plusieurssignaux com-
nencent cependant a inquiéter les pro-
essionnels. «Le gros sujet, c’est le taux
usure(1). Des courtiers disent que 40 a
¢5 % des dossiers sont refusés a cause de Iui.
Cela réduit le pouvoir d’achat, et pas mal
fe dossiers sont en attente », témoigne Sven
strom, agentimmobilieraux Minimes.
Kevin Noreils, son confrére du quartier
saint-Cyprien, confirme cette nou-
veauté: « Le taux d’usure bloque pas mal
i'investisseurs et a réduit le panel de clients
sur certains biens, souvent les jeunes et les
seniors. » Mais pas seulement. Stéphane
srosrenaud, de Saint-Pierre Immobilier,
emoigne du choc subi par un de ses
-lients, « unagent d’assurances avec de trés
bons revenus, ayant déja acheté pas mal de
biens. Il n’a pas obtenu de crédit pour acqué-
rir une maison neuve située avenue de la
Gloire. Si ces refus n'ont pas encore impacté
les prix, leur répercussion devrait appa-
raitre en 2023 » Malgré I'attractivité non
i€émentie de la région toulousaine, qui
zagne toujours 10000 habitants paran,
‘ambiance actuelle risque de peser sur
es achats futurs. « On voit que c’est com-
wliqué pour les primo-accédants et pas seu-
lement a cause de la hausse des taux,
€moigne Fabienne Migotto, agenteim-
mobiliere a la Roseraie. Un cadre infor-
matique, sans enfant, avec un salaire de
3 700 euros mensuels, a ewun coup de coeur
pour un trois-pieces bien place. Son prét ob-
tenu, il a finalement renoncé a son achat
Irois jours avant de signer le compromis, dé-
clarant vouloir rester locataire par peur de
Pavenir.» m

. Le taux annuel effectif global (TAEG), ou taux
fusure, est le maximum légal auquel les établis-
ements de crédit sont autorisés a proposer

jes préts. Revalorise le 1™ octobre 2 3,05 % pour
ies crédits de plus de vingt ans, ce coup de pouce
1e semble pas suffisant.

Espace extérieur. Dans le quartier Saint-Agne, les maisons sont rares... et trés demandses.

La cote par
quartiers

L’hypercentre

Saint-Etienne, Saint-Georges, Capitole,
Carmes, Saint-Aubin-Dupuy...cinqquar-
tiers du cceur de ville ou le metre carré
dansl'anciendépasse 5000€enmoyenne.
«Tous baissent légérement, — 1 % a Saint-
Georges et jusqu’a— 4,6 % aux Carmes. Les
prix plafonnent peut-étre», estime maitre
Chesnelong. « Avant, ici, tout partaitan’im-
porte quel prix, mais la demande s’est ré-
duite», confirme Stéphane Grosrenaud,
de Saint-Pierre Immobilier. Aucun ap-
pel pour le studio de 22 m* proposé a
139 000 €, rue Pargaminieres, alors qu’il
Pavaitestiméa120000€.Chez ViaCarmes,
Chantal Puech a commercialisé a
318 500 € un 2-pieces rénové de 50 m? si-
tué place de la Bourse. Son confrere Eric
Massat, du cabinet Domicilium, a égale-
ment vendu, a 400 000 €, un 3-pieces de
71 m?® sans travaux, perché au dernier
étage d'un immeuble 1900 de la rue des
Vases. Le Covid a fait chuter la demande
desgrandsappartements bourgeoissans
extérieur « queciblent plutot des profession-
nels voulant créer des bureaux ou des espaces
de coworking », indique Chantal Puech.
Tel cebel appartementrénovéde 215 m’?,
vendu 940 000 € 2 un cabinet de recrute-
ment, boulevard de Strasbourg.

Saint-Michel, Saint-Agne,
Empalot

Sur la ligne B du métro, entre le centre
et les universités scientifigues, le guar-
tier Saint-Michel est prisé desétudiants
et investisseurs. Les studios et 2-pieces
yreprésentent 60 % des ventes. Le coeur
du périmetre va étre réamenage et ve-
gétalisé en 2024, avec I'apaisement de
la Grande-Rue Saint-Michel, mise en
sens unique. Face a I'ancienne prison,
au 4° étage d'un immeuble de 1985, un
studio de 24 m* en bon état, avec orien-
tation sud, vue dégagée, maischauffage
collectif, s’est vendu 111 000 €, en vue
d’étre loué 475 € par mois.

Situé un peu plus au sud, le quartier
«Saint-Agne est de plus en plus demande,
mais il p a tres peu de maisons a vendre »,
témoigne Thomas Godard,agentimmo-
bilier. Impasse Saint-Roch, une maison
de 7 pieces totalisant 170 m?, avec jar-
din et piscine, s’est négociée 634 000 €.
Dans ce secteur on vend surtout des ap-
partements. Au 1 étage d'unimmeuble
des années 1970 de I'avenue de I'URSS,
un 3-pieces traversant de 83 m? avec
box, caveet terrasse de 30 m?,s'estvendu
311000 €.

Le quartier Empalot voisin, aux loge-
mentssociaux et commerces largement
renouvelés, et quiserabientotdoté d'une
passerelle vers I'ile du Ramier, voit sa
population changer et ses prixaugmen-
ter. Allée Henri-Sellier, un 2-pieces des
années 1980 de 43 m* avec balcon est
partia 149 500 €. L
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Saint-Cyprien, Patte-d’Oie,
Arénes

Ahauteur de 4 700 €/m?, Saint-Cyprien
monnaie cher sa proximité immédiate
ducentre-ville. Lorsqu’ons’éloigne vers
la Patte-d’Oie, le prix médian passe sous
4 000 ‘€/m? malgré 11 % de hausse en
un an. Dans une grande toulousaine
rgoodelarue des Teinturiers, un 5-pieces
de 107 m*avecpatios’estvendu49o000€.
Avenue de Grande-Bretagne, pres du
nouveau quartier de La Cartoucherie,
un studio de 22 m?* en rez-de-chaussée
d’un petit immeuble des années 1950
s’est vendu 98 000 € a un investisseur.
Les rares maisons atteignent des prix
tresélevés:avenue de Lombez, 1,08 mil-
lion d’euros pour cette toulousaine ré-
novéede 242 m?,avecterrain de 500 m?,
jardin et piscine. Ducoté des Arenes, les
440appartements du Cristal,embléma-
tique immeuble des années 1970, sont
recherchés pour y investir en coloca-
tion. C'estici,au 2° étage, qu'un 4-pieces
de 7om?, a rénover entierement, s'est
vendu 138 000 €; il peut étre loué 475 €
par mois.

Minimes, Barriére de Paris

Tres proche du centre et desservi par la
ligne Bdumétro,le quartierdes Minimes
restetrésattractif, avecdesbiensdetoutes
époques, aux prix variés encore abor-
dables. Presde 400appartementss’y sont
vendus en un an, avec un cceur de mar-
chésurles 3-piecesautourde 3 200 €/m*.
Presdumétro Canal du Midi, un 2-pieces
de 46 m?, avec balcon et parking dans
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unegrosserésidencede 1995,aétéacheté
187 000 € par un primo-accédant. Les
maisons rares s’y arrachent. L'agence
Century 21 arecu une centaine d’appels
pour une belle toulousaine de 138 m*
proche de la station Minimes-Claude
Nougaro, avec jardin de 150 m’, négo-
ciée 555 000 € malgré d’'importants tra-
vauxaréaliser.RaynaletToulouse-Lautrec,
deux futures stations de la troisieme
ligne de métroannoncée pour 2028, per-
mettront de désenclaver une partie ou-
bliée du quartier longeant la voie ferrée.
Rue Pierre-Cazeneuve, un 2-pieces de
41 m? en entresol s’est vendu 105 000 €.

D’autreszonesaunorddelavillesont
amenées a se développer grace a la troi-
sieme ligne de métro. Beaucoup de loge-
mentsautourde La Vache, future station
multimodale, arrivent en fin de défisca-
lisation. Rue Colette, dansunimmeuble
de 140 appartements des années 2000,
un 3-pieces de 69 m” est parti pour
204 000 €. Plus au nord, I'immobilier va
bouger autour de la future station
Fondeyre. « Des promoteurs ont racheté les
concessions automobiles et les maisons envi-
ronnantes, commente I'agent immobi-
lier Sven Strom. Beaucoup de constructions
sont prévues. » Plus a I'ouest, le quartier
des Ponts-Jumeaux va lui aussi bénéfi-
cierd’unestation positionnée boulevard
de Suisse. Impasse Jacob-Insel, ami-che-
min entre le futur métro et les Ponts-Ju-
meaux, pres de la rocade, un salarié de
I'aéronautique a déboursé 2304 000 €
pourlesclésd'unrécent 3-piecesde 66 m*
avec parking m

AVIS D’EXPERT

Frédéric Giral

Président de la chambre des notaires
de Haute-Garonne.

« Il sera plus compliqué
d’acheter ’an prochain »

Le Point: Comment se porte
Fimmobilier ancien a Toulouse?

M¢ Frédéric Giral: Les volumes de
transactions sont exceptionnels dans
la Ville rose, comme en Haute-Ga-
ronne. Caugmentation des ventes
dans le département (+ 7,8 % entre mi-
2021 et mi-2022) a profité a tous les
types de biens. Plus de la moiti€ (60 %)
du marché des appartements anciens
concerne des 2-pieces et des 3-pieces,
le coeur du marché des maisons rele-
vant du 4 ou 5-pieces. Les échanges
sont davantage animés par des utilisa-
teurs que par des investisseurs.

Quid des prix?

Ils ont continué a grimper en
Haute-Garonne, a presque + 5 % pour
les appartements, et dans une
moindre mesure a Toulouse. En dix
ans, la capitale toulousaine est passée
du 10° au 7° rang des communes de
plus de 150000 habitants, derriere
Rennes et devant Strasbourg. La valo-
risation des maisons s’est aussi pour-
suivie, a hauteur de + 6,1 %. Le
marché, qui était devenu de plusen
plus spéculatif (la part des ventes de
biens détenus depuis moins de cing
ans a progressé de 20 a 25 % entre 2019
et 2021), s’est posé en 2022.

Comment envisagez-vous 20237
Apres des volumes de ventes aussi
abondants, I'offre risque de se tarir.
D’autant plus que 30 % des ventes de
2022 concernaient des biens détenus
depuis plus de quinze ans. Hausse des
taux, inflation, ce sera plus compliqué
d’acheter en 2023. La baisse des vo-
lumes risque d’entrainer une baisse
des prix, mais la correction devrait
étre maitrisée m PROPOS RECUEILLIS PARC. S.
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