SPECIALTOULOUSE

Ventes record et prix sages

Embellie.

Le marché va
bon train, mais
enflamme
I’hypercentre.

ENQUETE COORDONNEE PAR BRUNO
MONIER-VINARD ET REALISEE
PAR CATHERINE SANSON-STERN

pectaculaire et surpre-
(( Snant!»C’estencesterrnes

que M€ Philippe Pailhes
qualifie la physionomie du mar-
ché immobilier toulousain au
cours des douze derniers mois. Il
se distingue par un net regain des
volumesdeventesd’appartements
anciens(+29 % en Haute-Garonne

et+25%aToulouse),avec des prix
assez stables (+ 1% dans le dépar-
tement et + 1,8 % a Toulouse).
«L'augmentation des volumes est plus
importanteet celle des prix, plusfaible
qu’attendu, reconnait le notaire,
chargédel'immobilieralachambre
régionale. Toulouseestlagrande ville
francaise qui a connu le plus fort re-
bond de son activité sur les apparte-
ments, mais quia le moins augmente. »
Par comparaison, Bordeaux a vu
ses prix bondir de 12,6 % sur la
méme période, sur fond d’une
hausse des volumes beaucoup
moinssensible. Lexplication tient
sansdouteau profil desacquéreurs:
les moins de 30 ans représentant
24 % des acheteurs a Toulouse,
contre seulement 17,8 % a Bor-
deaux, tandis que les nouveaux
propriétaires de plus de 60 ans ne
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Ebullition. Dans un
marché sain, le coeur
de la Ville rose voit
flamber les prix

des logements, toutes
surfaces confondues.

sont que 11 % a Toulouse, contre
18%aBordeaux,selon lesnotaires.
«Le marché bordelais n’a rien a voir
avec le marché toulousain. Il est dopé
par les investissements parisiens qui
provoquent de la plus-value », ex-
plique M€ Pailhes. En dix ans, les
prix de I'ancien n’'ont monté que
de 3,4 % aToulouse, contre 45,8 %
a Bordeaux. Les prix sont aussi
sages dans le neuf (lire PAvis d’ex-
pert p. XXXVIII) : selon le baro-
metredetrouverunlogementneuf.
com, « Toulouse est la grande ville
dont Pimmobilier neufest le plus abor-
dable des grandes villes de France,
meéme si son prix moyen progresse de
2,35 %, 219000 € le 3-pieces ».
Uneseule exceptionace calme
sur les prix: I'hypercentre de la
Ville rose, dont la flambée quasi
spéculativeininterrompue mmm
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mme depuis quatre ou cinqg ans
creuse inexorablement le fossé
avec les autres quartiers. Dans le
triangle d’or des quartiers histo-
riques Carmes-Saint-Etienne-Saint
Georges, mais aussi Saint-Aubin-
Dupuy, lesprixmédians dépassent
les 4000 €/m? (respectivement a
4230%,4330€,4460€/m*et4040€/
m?), en hausse de 8 a 15% en un
an, alors que la moyenne des prix
toulousains se situe a 2550 €.
Rue Gambetta, presdelaplace du
Capitole, un 2-piecesde 41 m*s’est
vendu en quelques jours, sans
annonce ni rabais, a 165000 €
(4025 €/m?), malgré un premier
étage, une exposition au nord et
unrestaurantaurez-de-chaussée.
«Le marché est tres tendu pour les
acquéreurs qui veulent de I’hy-
percentre ott on achete souvent a l'op-
portunité, commente Eric Massat,
du cabinet Domicilium, qui a ef-
fectué la transaction. Les biens au
prix du marché se vendent extréme-
mentvite, surtout les petites surfaces. »

Surchauffe. Lestravaux de mise
envaleurdesquartiershistoriques,
par 'aménagement et la piéton-
nisation de certaines rues (la rue
desLois,récemment), ont conforté
le phénomene. « Lespérance de
plus-value nexiste plus que dans ces
quartiers,et leur hyperperformance
s’autoalimente grdce a des plus-va-
lues précédentes », explique M® Pail-
hes, qui pense tout de méme que
cette hausse ne va pas durer. «I1y
a encore de la place pour du haut de
gamme a 4 000, 5 000, Voire 6 000 €/
m?, mais Toulouse w’atteindrajamais
les 8 000 €/m? !affirme-t-il. La nou-
velle politique du logement et 'ISF
sur Pimmobilier pourraient avoir des
conséquences sur ces achats. » Les
quartiers prochesdel’hypercentre,
comme les Chalets ou Matabiau,
atteignentquantaeux 3 600€/m?,
suivis de pres par Saint-Cyprien,
a 3540 €/m> Le quartier Bonne-
foy,concerné parlazone Toulouse
EuroSudOuest qui va fortement
se transformer autour de la gare
Matabiau, arattrapé sonretard et
atteint désormais 2 580 €/m?, en
hausse de 18 % en un an.

Coté maisons, le marché a été
presque aussi actif que celui des

appartements, etlahausse desvo-
lumes presque aussiimportante,
tant dans le département qu’en
périphérie de Toulouse et dansla
ville centre (625 maisonsvendues
au centre-ville, contre 500 I'an-
née précédente, + 25 %). En re-
vanche, contrairement aux
appartements, lesbudgets consa-
crés par les acheteurs ont aug-
menté:+7,6 %enunanaToulouse,
a 317000 € pour une maison de
108 m’enmoyenne. Une cinquan-
taine d’habitationsindividuelles
ontchangé de mainsdansle quar-
tier prisé de la Cote-Pavée, telle
cette villa des années 1950, de
5pieceset 142 m? avec 400m?2de
jardin, vendue 620 000 €, rue des
Bégonias, malgré de nombreux
travaux, et sans passer par une
agence. «Le marché est sain, sou-
tenu par une demande fondamen-
tale, et beaucoup plus facile qu’ily a
deux ou trois ans », se félicite Sven
Strom, agent immobilier de
'agence Century 21 des Minimes.

Son quartier, bien desservi par le
métro et proche du centre-ville,
offre deslogementsatousles prix:
du 4-pieces des années 1960 avec
chauffage collectif, entre 1 0oo et
2000 €/m?, avec un ticket d’en-
tréede 800002 120000¢, attirant
les primo-accédants mais aussi
lesinvestisseurs, jusqu’au studio
tresbien placé dansunerésidence
des années 1990 a 4000 €/m?. La
troisieme ligne de métro—quides-
serviraapartirde 2024 lesgrandes
zones d’emploi de I'ouest et I’est
de I'agglomération, en passant
parlenord de Toulouse—, dont le
tracé a été annoncé en juillet, n’a
pas encore engendré de hausse
des prix dansles quartiers traver-
sés. Mais cela pourrait venir.
«Beaucoup de clients nous ont posé
des questions a son sujet, témoigne
Ms® Pailhes. Comme le métro est
devenu le critere majeur pour les Tou-
lousains, ils anticiperont sans doute
davantage quand les travaux dé-
marreront, fin 2019.» m

AVIS D’EXPERT PATRICK SAINT-AGNE*
« Du neuf pour primo-accédants »

Le Point: Quid des ventes
dansle neuf?

Patrick Saint-Agne: La ten-
dance est plutot bonne. Les
transactions ont encore aug-
menté dans l’aire urbaine,
comme I’an dernier, avec
8500 ventes en un an, entre
les deuxiemes trimestres
2016 et 2017. Les ventes a

les promoteurs a produire un
pourcentagedelogementspour
les accédants sous conditions
de ressources du PTZ, vendus
20% de moins que le prix du
marché, soita 3 050€/m? Cela
correspond a la cible des per-
sonnes qui n'auraient pas pu
se loger a Toulouse dans du
neuf. Nous sommes la seule

I'unité ont bondi de 17 % sur douze mois
dans 'aire urbaine, + 18 % sur Toulouse
meétropole et + 13 % dans la Ville rose. Les
ventes a investisseurs et une hausse du
nombred’acheteursoccupantsalimentent
ce regain.

Est-ce le fait notable cette année ?
Oui,a Toulouse, lesventesa occupants ont
progressé de 66 % au deuxiéme trimestre
2017 parrapportaceluide 2016 (203 ventes
contre 122), ce dont on peut se réjouir. La
ville a créé le prét accession toulousaine,
qui majore le prét a taux zéro (PTZ), et a
voté en plus 'accession a prix maitrisé
dansleplanlocald'urbanisme. Celaoblige
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ville en France a proposer ce dispositif et
on sent vraiment une appétence des
acheteurs.

Les prix sont-ils restés stables ?

A Toulouse métropole, le prix moyen de
vente, hors parking, étaitde 3570 €/m2au
deuxiémetrimestre 2017,en hausse de 4 %
par rapport a 2016. Caugmentation est la
méme dans la ville de Toulouse,a 3675 €/
m?, Les prix sont maitrisés. Ils ont un peu
augmenté, mais sans commune mesure
avecd’autresagglomeérations s Propos re-
cueillis par Catherine Sanson-Stern

* Président de la Fédération des promoteurs
immobiliers d’'Occitanie.
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