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TOULOUSE

L'immobilier
au plus haut

Valeur siire. La forte demande
soutient les prix des petites surfaces.

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

i les promoteurs font grise

mine face a la raréfaction des

permisde construire, notaires
etagencesimmobilieresse frottent
les mains. En cette rentrée d’au-
tomne, lemarchédel’ancienreste
dynamique, crise sanitaire et me-
naces sur 'emploi aéronautique
nayant pas douché la fievre ache-
teuse toulousaine. « Volume de
ventes, chiffre d’affaires... du 1% jan-
vier au 31 aoiit, nous avons fait les
meilleurs résultats depuis neuf ans
d’existence », savoure Thomas Go-
dard, del’agence Boosterimmobi-
lier Saint-Agne. Selon les notaires,
de juillet 2020 a juin 2021, les ap-
partements anciens ont gagné
8,4% dans la ville centre, et 6%
danslaHaute-Garonne. Les petites
surfacesontlacote. Faute d’oppor-
tunités suffisantes dans le neuf,
l'investissement s’intensifie dans
I'ancien. « Confinements, logements
vacants qu’ont libéreés les étudiants...
Loin d’avoir pili, investissement lo-

catifen petites surfaces w’ajamais été

aussi demandé depuis des années »,
confirme Stéphane Grosrenaud,
deSaint-Pierre Immobilier. Ruede
I'Orient, entre canal et boulevards,
un studio de 21 m? estimé a
100 000 € S’est vendu a 120 000 €

d’existence.»

deslapremierevisite (s 715 €/m?).
«Hormis son petit balcon avec vue
sur la place Jeanne-d’Arc, cet appar-
tement est assez banal. Mais il y a
plus de demandes que d’offres.» Au

“cceur des Minimes, pres du com-

missariat, un 20 m? des années
1990 est partia 107 000€(5 350 €/
m?). « Tres couru, ce studio d’entrée
de budget et bien placé sera loué en
permanence » note Sven Strom, de
Century 21 Les Minimes. A I’ op-

posé, I'habitat a tres grands frais
peine davantage. Les moindres
ventes de vastes maisons (6 pieces
et plus) ont fait fléchir de 3,1 % le
prix médian de I’habitat indivi-
duel toulousain. « Les signatures se
font davantage entre 350 000 et
450000 € qu’entre 500 000 et 1 mil-

lion d’euros »,constate M Philippe
Pailhes. Ainsi, a Guilhemery, la
part des 6-pieces et plus est, elle,
passée de 50% a 20 %, alors que
les petites maisons de 3 pieces et
moins trustent 23 % des transac-
tions, contre 6% un an plus tot.
Les vendeurs sont-ils trop gour-
mands ? Dans ce quartier, une mai-
son des années 1930 — 170 M7,
550 m? de terrain — ne trouve pas
preneur malgré 4o visites: le ven-
deurvisant 800000 €arefusé trois
offres a 700 000 €. «Les stocks ont
augmenté a la Cote pavée», recon-
nait Laurent Maurel, chez Cen-

«\Volume de ventes, chiffre d'affaires...
du 18" janvier au 31 aolt, nous avons fait
les meilleurs résultats depuis neuf ans

Thomas Godard, Booster immobilier Saint-Agne
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3130€

C’est le prix moyen

du metre carré
dans I’ancien
a Toulouse
intra-muros.
(Chiffres notaires)

tury 21. Uneimportante baisse du
prix médian des maisons touche
aussila périphérie proche, comme
Balma (-7,9 %), Blagnac (-6,2 %)
ou Saint-Jean (- 16 %). Lengoue-
mentannoncé pour lesespacesex-
térieurs et les plus grands
logements fait-il pschitt? « Lenvie
est lomais n'est pas évidente a se ma-
térialiser, notamment par rapport a
lascolarisationdes enfants », analyse
Eric Massat, chasseur de biens pour
le cabinet Domicilium. « Les cate-
gories supérieures wontpas achetéde _
nouvelles résidences principales plus <
grandes et plus belles, confirme =
M¢ Pailhes, miais peut-étre des rési
dences secondaires en départements
limitrophes (Tarn, Gers) pours’adap-
ter a un éventuel reconfinement. » m

i
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Avis d’expert

Me Philippe Pailhés*
«La surchauffe

ne faiblit pas »

Le Point : Quid de Pactivité immobiliere
toulousaine en 2021 ?

M¢®Philippe Pailhés : Le marché a été dyna-
mique au premier semestre. Au niveau national,
on prévoit qu'il y aura davantage de transac-
tions qu'en 2019, qui a été une année record. La
Ville rose n’échappe pas a cette tendance. Méme
sila crise w'est pas completement éteinte, cette
surchauffe, qui dure depuis trois ans, ne faiblit

Méme chose du cété des prix ?

En un an, les prix des appartements anciens
ont grimpe de 8,4 %, en moyenne. Les secteurs
de 'hypercentre aux prix déja élevés ont en-
core gagné entre 5 et 10 %. Capitole, Carmes,
Saint-Georges, Saint-Aubin - Dupuy, Saint-
Etienne : cinq quartiers dépassent désormais
les 5 000 euros du metre carré. Bt huit autres
ont flambé de 15 %. Du jamais-vu !

Cette fiévre va-t-elle s’arréter ou continuer ?
De fortes plus-values (30% en quelques an-
nées) et des taux d’emprunt tres bas (rendant
solvables de nombreux candidats) alimentent
cette folle inflation. Mais je n'imagine pas une
hausse a deux chiffres 'an prochain, parce que
les salaires waugmentent pas. Toutefois, au vu
du volume élevé des échanges, aucune baisse
des prix n'est a 'ordre du jour. Ni  espérer
court terme de la part des futurs prétendants
ala propriété m PROPOS RECUEILLIS PAR CATHERINE STERN

*Président de la chambre des notaires de Haute-Garonne.

La cote par quartiers

Hypercentre

Les prix grimpent toujours dansle

ceeur historique, valeur refuge des
> investisseurs patrimoniaux, qui Sy
" arrachent les rares opportunités.
> Dans un petit immeuble des
: Carmes, un 17 m? acquis 75 000 €
> en2017s’estrevendu 92 000 €,sans
- Ténovation (5415 €/m?). « Pour le
- méme prix, les gens pourraient avoir
' unqo m* ailleurs, raconte Stéphane
' Grosrenaud, de Saint-Pierre Immo-
- bilier. Le rapport locatifnest pas tres
. bon, mais ces appartements de Phy-
percentre permettent de louer en

meuble, ce qui est plus intéressant fis-
calement. »Des 2 et 3-pieces partent
aussiau prix fort. Au dernier étage
d’unimmeuble de 1880, face au col-
lege Fermatetalalibrairie Ombres
blanches,un 55 m?entierementre-
fait,aveclerare bonusd’un balcon
de 4 m* donnant sur une cour in-
térieure, s’est vendu 351 000 €
(6 440€/m?).

Empalot

Avec 80 % de logements sociaux,
le quartier a longtemps eu mau-
vaise réputation, malgré une po-

sition privilégiée: proche du
centre-ville, desserviparlaligne B
dumétro,enbord de Garonne.Son
renouvellement urbain est en
CoUrs: nouveaux aménagements
publics et paysagers pour ouvrir
sur les quartiers voisins de
Saint-Michel et Saint-Agne, 1a Ga-
ronne et I'ile du Ramier, dont le
maire veut faire un « Central Park»
alatoulousaine;destruction d’an-
ciensimmeubles, création de nou-
veaux commerces, développement
de services publics et 1900 nou-
veauxlogements,dont50% wmm
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mmm enaccessionlibre. Pouraug-
menterlamixité delapopulation,
Toulouse Métropole Habitaty vend
aussiune partie deson parcsocial,
en priorité a ses locataires puis, a
untarifun peuplusélevé,ad’autres
profils. Cest ainsi qu'un créateur
de sites Web a déboursé 149000 €
pour s’offrir un 4-pieces de 82 m*
traversant,avec grand balcon don-
nant sur 'espace vert de la place
Daste.

Saint-Cyprien - Patte-
d’Oie - Casselardit
Longtemps quartier locomotive
depuisl'arrivée dumétro,en1993,
lefaubourgSaint-Cyprienaconnu
moins d’'une cinquantaine de
ventes d’appartements anciens
I’an dernier. « Son attrait demeure,
mais il y a pénurie de biens. Mes
confreres disent qu'ils n’en trouvent
pas », rapporte Sébastien Bénet,
vice-président dela Fnaim 31. Les
prixontgrimpéde 8,4 %enunan,
apres 11 % de hausse 'année pré-
cédente. Pres de la place Benoit-
Arzac, un pilote de ligne a acheté
394000 € un 3-pieces de 69 m?
(77 m*ausol),avecpetite terrasse,
cave et box, dans une petite rési-
dence arborée avec piscine

Renouveau. Les récents
immeubles d’Empalot,
donnant surla
Garonne.

Essor. Rue Maran, dans
le quartier Saint-Agne,
les maisons s'arrachent
a prix d'or.

(5400 € m?). Non loin de la, rue
Cujette, un jeune couple a payé
488000 € unemaison années 1930
de 86 m?, a rénover et reconfigu-
rer entierement, avec garage et
terrasse de 18 m”. Du coup, en
s'€loignant un peuversle périphé-
rique, les quartiers voisins (Patte-
d’Oie, Casselardit) ont bénéficié
d’un bon dynamisme: 150 appar-
tementssont partisenunanaCas-
selardit, qui profite desnouveaux
équipements de I'écoquartier de
la Cartoucherie. 510000 €: C’estle
prix auquel s’est vendue une mai-
son de 6 pieces (1956), 153 m* ha-
bitables et sur 750 m? de terrain,
rue de la Source.

Saint-Agne - Saint-Michel -
Jules-Julien

«La destruction de viewx HLM d’Em-
palotremplacés par desjolis batiments
a profité aussi aux quartiers voisins,
se réjouit Thomas Godard, de
I'agence Booster Saint-Agne. Aug-
mentation de prix inédite a Saint-
Agne,ou,danslesruesperpendiculaires
a Pavenue de 'URSS, les maisons s’ar-
rachent a des prix exorbitants ! Beau-
coup de professions libérales et
d’ingénieurs s’installent ici.» Rue

Maran, une maison de 120 m?
rénovée, sansjardin maisavec pa-
tio, a colité 572000 €(4 765 €/m?).
Un couple de primo-accédants a
dépensé 269 000 € pour un 4-pieces
des années 1960 de 82 m?, au pre-
mier étage, avec mini-balcon et
vuesur la voie ferrée (3 280 €/m?).
Si le prix des appartements dans
l'ancien a grimpé de 7,5% en un
anaSaint-Agne,ilabondide 10%
dans le quartier voisin de Saint-
Michel et méme de 18,8 % a Jules-
Julien. Deux périmetres prisés des
étudiants (et donc des investis-
seurs), vite reliés au centre-ville
comme aux universités griace au
métro.Les T1 partenta 3 9oo €/m?
a Jules-Julien, 3 4450 € a Saint-
Michel, plus proche du centre.

Minimes - Ponts-Jumeaux

Entre Canal duMidiet Barriere de
Paris, au nord, Les Minimes fait
recette: 240 appartements et qua-
rante maisonsvendus cette année.
Les collectifs des années 1960
colitent entre 2 000 et 2 500 €/m?,
ceux des années 1970/1980 de
2500 a 3500 €, selon leur qualité.
Rue de Chaussas, dans une copro-
priété desannées 19go presdel’ho-
tel de police, un 4-pieces de 88 m*
avec deux belles terrasses s’est
vendu 434000 €(4935 €/m?). «Au-
trefois quartier dereport pour des gens
ne trouvant pas aux Minimes, les
Ponts-] umeaux sont désormais re-
cherchés gricea lannonce dumétro,
observe Sven Strom, de Century 21
Minimes. Desbiensachetésen dé-
fiscalisationily aquelquesannées
commencent a se revendre. Tel ce
4-pieces de 75 m* avec parking et
balcon, cédéa 268 000 €rue Anna-
Politkovskaia, (3575 €/m?*) m

Investir dans la colocation

La transformer en sept chambres avec
salle d’eau indépendante et cuisine-sa-
lon mise en commun. « On vend a une
société qui fait de la coloc, activité en vogue
dans le quartier, assure Fabienne Mi-
gotto, de Booster Roseraie. Des sportifs
de haut niveau figurent souvent parmi ce
type d’investisseurs. » mCS.

quelle a vendu 180 000 € a des ingé-
nieurs trentenaires. Les chambres
pourront se louer en meublé a 350 oua
400 € chacune. Dans le quartier dela
Roseraie, dans le nord-est de la ville,
une entreprise spécialisée a acheté
420000 € une maison de 141 m* don-
nant sur Pavenue de Lavaur. Objectif?

Quand ils ne trouvent pas de studios,
les investisseurs commencent a miser
sur de plus grandes surfaces. «Acheter
pour louer en colocation est une tendance
forte», assure Valérie Thorez, dont
I'agence couvre les quartiers de larive
gauche. A I'image du 5-pieces de 86 m*
dans le quartier de Bellefontaine
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