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Le coup de frein

Immobilier. Chute
des ventes... et
bientdt des prix?

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

algré 15 0oonouveauxar-
(( M rivants parandans laire

dela Villerose, le marché
immobilier se grippe »,reconnait An-
nette Laigneau, vice-présidente de
Toulouse Métropole chargée de
I'urbanisme. La flambée des taux
désolvabilise de nombreux ache-
teurs, surtout les primo-accédants.
«La bascule de 1 a 4 % rogne plus de
50000 euros de budget pour 1 000 eu-
ros demensualité », note Sven Strom,
chez Century 21 Minimes. Qui cite
depluslongsdélaisde vente, moins
de transactions et une amorce de
baisse des prix. « Un prét sur deux
est refusé pour les primo-accédants,
affirme Stéphane Grosrenaud, de
Saint-Pierre Immobilier. Sans ap-
port et préaccord de la banque, on ne

fait plus de visites. » Souvent do-
tés d’apport, les candidats plus
agés peuvent voir leur demande
de prét bloquée, car dépassant le
taux d’usure a cause du cofit ma-
joré de I'assurance. « Un parcours
du combattant qui épuise les acqué-
reurs, certains renongant et restant
locataires en attendant des jours meil-
leurs»,ajoute M*Frédéric Giral, no-
taire. « Les cadres sup d’Airbus, qui
achetaient du haut de gamme sans
forcément d’apport jusqu’en début
d’année, ne sont plus financés par les
bangques » note Olivier de Chabot,
patron du groupe Mercure. « Méme
siquelques actes liés a des projets de vie
seconcrétisent, la baisse des échanges
est préoccupante », s’alarme Sébas-
tien Bénet, président de la Fnaim
Haute-Garonne.

Cependant, apres trois ans de
surchauffe post-Covid,lenombre
d’appartements anciens ven-
dus en Haute-Garonne retrouve
son niveau de 2019. Le début de
correction des prix cité par les
agents immobiliers n’est pas en-
core tangible dans les statistiques
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En vogue. Artéere
courue du centre-ville
historique, la rue de
Metz se monnaie au-
dessous de 5000 €/m?.

15000

C’est le nombre
de nouveaux
arrivants chaque
année dans l'aire
urbaine.

De =10
a-15%

C'est la baisse
prévue du montant
des transactions
dans les prochaines
années,

notariales. Les biens des années
1960-1970 sont les premiers tou-
chés par les difficultés des pri-
mo-accédants. Tel ce 3-pieces des
années 1960 du quartier des Ma-
zades,négocié avec 45oooeurosde
rabaisapres quatre mois dattente.
«Les passoires thermiques aux DPE
classés G et F peinent a trouver pre-
neur, saufsi des travaux ad hoc y sont
possibles », constate Eric Massat,
du cabinet Domicilium. « Méme
Pétiquette E commence a poser pro-
bleme », renchérit Kevin Noreils,
chez Booster Saint-Cyprien. Le
surcoit des matériaux dissuade
aussi les acheteurs. « Peu d’appels
depuis cing mois pour une maison des
années 1970 dansla zone verte des Ar- =
goulets,déplore Nathalie Daydé,de -
Century 21 Bonnefoy. Elles sont sou- =
vent dans leur jus, et la facture majo- =
rée de travaux (matériaux, artisans) =
effraie les prétendants. » _
Les propriétaires rechignent =
a accepter la nouvelle donne et 2
revoir leurs prétentions. Olivier &
de Chabot prévoit pourtant un
ajustement du marchéala mmm
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mmm baissede 10a 15% dansles
annéesavenir: « Les gens ont perdu
30 % de capacité d’emprunt en dix-
huit mois!»Mais c’est dans le neuf
quelasituationestlapluscritique.
La fin des dispositifs de défiscali-
sation Pinel a clairsemé les batail-
lonsdes prétendants, avec 60 % de
ventes en moins. « C’est la premiere
fois, depuis 2002, que la part des ac-
cédants est plus importante que celle
des investisseurs a Toulouse », note
Laétitia Vidal, présidente de I'Ob-
serveRde'immobilier toulousain.
Cet effondrement impacte direc-
tement le logement social, pro-
duit a 70% par les promoteurs,
alors que la métropole enregistre
48000 demandes en souffrance.
«Pour répondre aux besoins, il fau-
drait produire deux fois plus de lo-
gements par an», indique Annette
Laigneau m

La cote par
quartier

Hypercentre,

Saint-Cyprien
«La rareté des biens proposés en
centre-ville maintient leurs prix»,
affirme Stéphane Grosrenaud,
de Saint-Pierre Immobilier. Rue
Albert-Lautman, un studio des
années 1920, au 3° étage sans as-
censeur, a colté 5700 €/m?, mal-
gré un DPE classé G. Rejoignant
le podium des quartiers de I'hy-
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Chic. La place Saint-Etienne, 'une des plus anciennes de la ville,

La cote par quartier
Prix au métre carré a Toulouse
au 1¥ septembre 2023

B Plusde 4885 ¢

De3975€34425€ 4
B De3620€€43975€408
B De310€23620 E583H

percentre (Carmes, Saint-Au-
bin-Dupuy, etc.), Saint-Cyprien
se monnaie a 5150 €/m? (+8,2%
en un an). La raison? De nom-
breuses petites surfaces, comme
dans le quartier d’Arnaud-Ber-
nard, coté a 4950 €/m’ (+ 7,7 %),
ou les studios animent plus du
tiers des échanges. Pour dépen-
ser moins de 5000 €/m? dans le
tres chic quartier Saint-Etienne,
ciblez une grande surface a réno-
ver. Tel ce 135 metres carrés tra-
versant des années 1950, rue de
Metz, cédé 650 000 euros (4 815 €/
m?), apres 60 0oo euros de rabais.

Saint-Michel -
Saint-Agne
Proche du centre et relié en mé-
tro aux universités scientifiques,
Saint-Michel séduit toujours in-
vestisseurs et étudiants. Pour
un studio, comptez 4 750 €/m?,
voire davantage avec balcon. Rue
Sainte-Catherine, I'un d’eux, de

AUCAMVILLE

25 metres carrés doté d'un mi-
ni-balcon en étage élevé d’'un im-
meublerelativement récent, s'est
vendu 139 0oo euros (5340 €/m?).
Verslarocade, presdelagareetdu
métro Saint-Agne, Jules-Julien pro-
posede plusgrandsappartements
(2et 3-pieces) et quelques maisons
de ville. Rue Erasme, I'une d’elles,
une chartreuse de 1959, a mon-
nayé ses 170 metres carrés, ga-
rage etjardin de 200 metres carrés,
490000 euros. Mais elle nécessite
150000 euros de travaux.

Minimes - Barriere-de-
Paris - La Vache

POINT

«Dans le quartier des Minimes et dz =
la Barriere-de-Paris, les prix chutent =

de 10 a 20 % », observe I'agent im-
mobilier Sven Strom, spécialiste
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de 1,9%, a 3330 €/m? Les mai-
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mmm correspondaient pasasesbe-
soins. « ['aiessuyé de nombreux refus
parce que je n'avais pas de garant...
Iy a tres peu d’offres de locations. »
Faute de trouver un logement, Jé-
rome a renoncé a son emploi fin
aotit. Il est retourné vivre avec sa
famille a Talmont-Saint-Hilaire:
«Les allers-retours en voiture me coil-
taient trop cher en carburant. »
Jérome n'est pas un cas isolé.
«Des chefs d’entreprise m'appellent
pour que j’aide leurs salariés a trou-
ver un logement », relate Sébastien
Benet, président de la Fnaim et
responsable d’une agence a Tou-
louse. Pour ce professionnel, «la
crise ne fait que commencer. Cela fait
un an qu’avec le Medef et la Fédéra-
tion frangaise du batiment nous aler-
tons les pouvoirs publics... A Toulouse,
mais c’est aussi le cas dans toutes les
métropoles, iln’y a plus rienalouer. »
C’est ce que constate Méla-
nie Baillot, directrice de '’Agence
départementale d'information sur
le logement (Adil) de Haute-Ga-
ronne, qui voit arriver dansses lo-

Les résidences et foyers religieux, une autre solution

Option. Victoria (a dr.) prend possession de son
studio dans la résidence Saint-Dominique, commu-
nauté religieuse située a coté du Jardin des plantes.

Interne en médecine, Victoria a mis

du temps a trouver. « Il faut en parler
autour de soi. Le bouche-a-oreille est ce qui
fonctionne le mieux », explique-t-elle.
Originaire de Normandie, elle souhaitait
trouver une colocation pour ne pas

étre seule. Apres avoir pris des contacts

infructueux via le site lacartedescolocs.
fr, Victoria a pris le chemin des jésuites
pour trouver une colocation chrétienne.
«Ils m'ont orientée vers une résidence
dominicaine. Coup de chance, quand je

me suis rendue sur place, les dominicaines
m'ont dit qu'un Tt allait se libérer. ['ai foncé
a l'agence qui s’occupait de appartement
en leur disant que j*étais intéressée. Et jai
bien fait!» Les postulants ne manquaient
pas et Victoria a dii signer son bail sans
visiter I'appartement pour qu'il ne lui
échappe pas. « L'agence n'arrivait pas

a joindre le locataire sur le départ pour
organiser une visite et comme d’autres
personnes étaient prétes a signer le bail sans
voir, j’ai pris le risque », confie-t-elle. Pour
le meilleur dans son cas: ce studio de

20 metres carrés possede un joli parquet,
une vue imprenable sur les toits de
Toulouse et une terrasse. «Il est situé
dans le centre et n'est pas loin de la gare »,
conclut-elle tout sourire mv.p.

caux de plusen plusde personnes
en quéte d'un hébergement. «Le
développement des meublés de tou-
risme, portés par une fiscalité avan-

de logements sociaux et, tous les jours,
Je regois des dizaines d’appels de per-
sonnes », explique Bertrand Serp,

tageuse et des contraintes allégées, 8 - vice-président de Toulouse Métro-
pese sur le marché locatif. Pres de L6 INO01S pole Habitat et premier conseiller
5 00ologements figurent sur les plate- Clest le temps municipal délégué au logement.
formes a Toulouse, autant d’appar- 4 ;gi?geb‘::]’ﬁffn Rien qu'a Toulouse les demandes
tements qui ne sont pas loués aux | ogement social,  ° éleventa 36 000.En 2022,7380lo-

habitants », releve-t-elle.

Et ce n'est pas le locatif social
qui peutsauverlamise. « Surlame-
tropole, nous avons 48 coo demandes

gementssociaux ontété attribués
sur I'agglomération, dont 4171 2
Toulouse. Le délaimoyen d’attente

« Nous ne sommes pas face a
une crise mais a des crises du loge-
ment. C'est la fin d’un modele qui
ne fonctionne plus, analyse Pascal
Barbottin, directeur général de
Patrimoine et du Groupe Midi
Habitat. Le grippage du parcours re-
sidentiel perturbe toute la chaine. Les
gens ont dumal a passer d'une case a
une autre, notamment du fait des dif-
ficultés d’acces aux crédits. » Tous les

est de dix-huit mois.

indicateurs sont au rouge. wmm
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@ee 2022consultable surlegifrance.
gouv.fr. Renseignez-vous sur la liste exacte
des pieces a donner avant de visiter un
appartement et rassemblez-les, si possible
en version numérique de fagon qu’elles
puissent étre transférées par 'agence
directement a la GLI (garantie des loyers
impayés). Le site dossierfacile.fr permet
aussi de rassembler les justificatifs que

le propriétaire est autorisé a vous
demander et de les lui faire parvenir.

@

réactif

Avoir son dossier prét permet d'étre réactif.
Mais il faut aussi programmer des alertes et
les surveiller régulierement sur son
téléphone. « Le marché est tellement tendu

clre
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qu’on exige de nos clients une hyperréactivité,
indique Eric Massat, chasseur d'apparte-
ments chez Domicilium. Pour un T2 dans
des zones comme Ponts-Jumeaux, Borderouge
ou Cartoucherie, il faut étre rapide, mais

entre Carmes et Saint-Etienne, il faut répondre
dans Uheure!»

8]

Prévoir un garant
Sivous avez des revenus inférieurs a
trois fois le montant du loyer, il est possible
que I'on vous demande un garant. Rensei-
gnez-vous au plus tot sur les documents a
fournir. « On m'a demandé une lettre de lentre-
prise de ma cousine disant qu’elle était en CDI
et pas en période d’essai, raconte Taleiven.
Je I'ai eue en une semaine mais, entre-temps,
les deux appartements que j'avais visités étaient
loués. » Le propriétaire n'a pas le droit de ré-
clamer un garant s'il fait appel a une GLL
Pourtant, de nombreux témoignages font
état de telles requétes. « A 'agence, on de-
mande un garant si la personne ne gagne pas
trois fois le loyer. Mais certains propriétaires
le demandent systématiquement », YY)
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