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Montpellier :

cuanc la locomotive

Montpellier la troisièmeplusforte croissancedesgrandesvilleshexagonales.

Dans un tel contexte, l
'

immobilier a nonplus un seuldéfi,maisde nombreux

enjeuxà affronter.Portrait d
'

unecitéoccitaneavecle ventenpoupe.

Par Arthur de
Boutiny
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Huit

mille personnes . C' est la taille

d
'

une petite ville . C' est presque
le nombre d '

habitants que perd
Paris chaque année depuis la

crise sanitaire . Mais c' est aussi et surtout la

somme de nouveaux résidents annuels de la

métropole de Montpellier , dont 4 000 pour
la ville-centre elle-même . Et ce, depuis
dix ans, rappelle Bien sûr , il faut

mentionnerune immense population étudiante ,

de l
'

ordre de 21%% , uniquement égalée en

Europe par Bologne : l
'

université

montpelliéraineest l
'

une des plus vieilles au monde et a

vu passer entre ses murs Rabelais , Valéry et

Grothendieck . Or , dans une ère post-Covid
les Français sont avides de meilleures

conditions de vie pour leur logement comme

leur travail , la cité occitane a de nombreux

atouts à faire valoir.

Notre profondeur de
marché a largement
dépassé les 100000 m

devrait les
120 000 transactés sur

la métropole cette année,
et ce, malgré la crise!

Christèle Marnas , Meyer

« Sur le plan géographique, Montpellier niché

entre les Cévennes, le Pic Saint-Loup et la

Méditerranée , bénéficie d
'

un ensoleillement

optimal tandis que l
'

environnement est resté

relativement préservé Sur leplan destransports

outre son aéroport, la gare met la ville à moins

de trois heureset demie de la capitale ; la

métropole, dans son ensemble, est irriguée de villes

moyennesavec descadres de vie excellents tout

le long de l A9 et de l
'

axe Nîmes-Sète. Et enfin
son écosystèmede création d

'

entreprisesestparti-
dans la technologie et la santé»

énumère Laurent Villaret , dirigeant associé

du Groupe GGL , promoteur local , mais aussi

président de la Fédération des promoteurs
immobiliers Occitanie Méditerranée.

Une multiplication de grands projets

Le développement économique était la suite

logique pour une métropole qui a vu sa

populationgrandir avecsa réputation , depuis l
'

arrivéed
'

IBM en 1965 et l
'

impulsion de son maire

bâtisseur, Georges Frêche (maire de 1977 à

2004 , puis président de la Région Languedoc-
Roussillon de 2004 à 2010) . L emblématique
édile a lui-même décerné à Montpellier le

surnomde ville surdouée , aussitôt repris.

En sortant del
'

aéroport, il delever lesyeux

pour compter une bonne quinzaine de grues en

activité» , résume Christèle Marnas ,

directricerégionale Languedoc-Roussillon chez

le conseil Tourny Meyer , partenaire de JLL
sur l

'

Occitanie . «Montpellier , ce n' estpas pour
ceux

qui cherchent la sérénité et le calme, mais

un mouvement scintillant . »

Comme sous l
'

ère Frêche, les grands

projets se multiplient aujourd
'

hui

MedVallée , voulu comme un pôle d
'

excellenceen santé globale , alliant

entreprises, école, université et laboratoires

le nouveau campus de la fac de médecine ,

avenue du Doyen-Gaston-Giraud
ouvert en 2017 et s' étendant sur

11 400 m2 la ZAC Cambacérès,

d
'

une surface de 30 ha au sud,

qui accueillera une nouvelle gare
la Montpellier Business School ,

des bureaux , des logements et des

services urbains ; de nombreux

écoquartiers intra-muros , qu'
il

s' agisse de Port Marianne , des

Grisettes ou d
'

Ovalie . Le tout

avec des signatures architecturales

de renom , qui ont toujours fait

la réputation de la cité occitane

Jean Nouvel , Jacques Ferrier ,

Odile Decq , Zaha Hadid , Sou

Fujimoto . . .

Les prix du neuf en hausse

de 8 %% en un an

Cependant , une telle fièvre de

construction n' est pas sans défis.

Ne serait-ce que sur le plan environnemental :

«Nous sommessur un territoire fragile , qui

bénéficied
'

un littoral et d
'

espacesnaturels

mais qui va depair avecdesenjeux defeu
et de gestion hydraulique» ,

qu'
il s' agisse de la

proximité de la mer ou des épisodes cévenols,

rappelle Laurent Villaret . Si de telles

problématiquesseretrouvent dans toute grande ville

française qui se respecte, le principal moteur

de la croissance montpelliéraine , à savoir la

démographie galopante , fait que l
'

offre et le

foncier du mal à suivre.

Mylène Chartrou , directrice générale de

l
'

investisseur Immobilier , cite les

chiffres de la FPI et de pour
résumer la situation : « Entre le

3'
trimestre

2021 et le
3'

trimestre 2022 , lesprix du neuf à

Montpellier ont augmentéde 8,5 %% et ceuxdans

l
'

ancien de 7,8%% . Non seulementde nombreux

logementsvont sortir du marché locatif en

raisonde leur mauvaise note énergétique, mais

tout logement mis sur le marché à Montpellier
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trouvetrèsvitepreneur, enfonction d
'

un

deglissemententre locataires quitte
à s' éloignerdu centre-ville, cesderniers iront

versk plus vertueux énergétiquement,
mais aussi plus agréable au quotidien.»

Laurent Villaret partagele même constat

Lesprix desortie ont pris systématiquement
000 Eurodumètrecarrésansdiscontinuerdepuis

2013. Il faut absolumentdesprix cohérentspar

rapportaumarché, qui neprennentpas3 à 4

chaqueannéeetfaire ensortequeMontpellier
nesoitpasdélaisséen raisondesesprix . Nous

devonsrester une métropolechoisiepar ses

investisseurs.»

Face à la nécessitéde loger les nouveaux

arrivants, le tertiaire peut ainsi faire figure
decinquièmeroue du carrosse. «La demande

exploselittéralement à Montpellier , indique
Christèle Marnas. «Notre profondeur de

marchéa largementdépasséles 100 000 m2

et devrait atteindre les 120 000 m2

sur la métropolecette année, et ce

malgréla criseI Notre stock, encomparaison,

est au niveau le plus basjamais enregistré
avec80 000 m2 de bureauxet 30 000 m2

de locaux d
'

activités. Nous sommesainsi en

manquetotal d '

entrepôtspour lestransporteurs
alors que continued

'

augmenter.
Il sera nécessaired

'

innover pour les locaux
d

'

activités, un typedeproduits nécessitantplus

surfaceau sol, enproposantpar exempledes

produitssurplusieursétages, maisailleurssurle

territoirede la métropole.

Une collectivité dynamique
Pourmenerce défi urbanistique, Montpellier

peut miser sur sa société d
'

aménagement, la mais surtout sur

la volonté de son maire élu depuis 2020,

Michaël Delafosse, également président
de Montpellier Méditerranée Métropole.
Christèle Marnas salue cet élan bâtisseur

comme la principale incarnation du

dynamismede la métropole : «Lesplanètessont

déjàbien alignées, avecun maire-présidentde
la Métropolecultivant de trèsbonnesrelations

aveck département, la Régionet écoutédans

plusieursministèresEn tant
qu'

acteursde l
'

immobilier, noussommesdavantageconsultéssur

lesprogrammeset lesfonciers, avecunevéritable

interaction qui évite de réparerleserreursdu

passé, qui faisaient qu'
un bonprogrammeétait

construitau mauvaisendroit. . . et inversement.

Cetétatd avancementdesprojetsestunvéritable

facteur hors desquerellesstériles

qui ontpu existerdanslepassé chaqueappel
àprojets, tout l

'

écosystèmes' activeet k tertiaire

n' estpas laisséen arrière, avecdesensembles

complexeset mixtesdanslesnouvellesZAC,

comprenantdallescommerciales, résidenceslibres

étudiantesou locativessocialeset bureaux.»

LaurentVillaret n' estpasen reste: Lundenos

défisdansnotremétier, desurcroîten tempsde

crise, estdeparvenir à innover. Or, lapolitique

deterritoiresdeprojetsengagéepar la mairie

permetd
'

urbaniserde façon apaiséeensecteur

sousforme de enarrêtantd

urbaniserà laparcelledefaçon hétérogène, cequi était

unesourcederecoursetd
'

annulationdeprojets.

En février 2022, face à une demande

toujoursforte et un volume de livraisons

qui était tombé de 4 500 à 2 000

logementspar an, Michaël Delafosse s' est

ainsi fait le héraut d
'

un véritable choc

de lançant un programme de

8 000 logementssupplémentairesd
'

ici à 2024.

«Noussommesl
' unedesraresmétropoles

françaisesà avoir obtenulapossibilitéd
'

alimenterle

marché», souligneLaurentVillaret.

Le Rex office , futur acteur majeur
Lesacteurs de l

'

immobilier, avec ces bons

signauxdela part de lamunicipalité, peuvent
ainsiêtreoptimistespour Montpellier . Ilssont

confiants dans la capacitéde la métropole
pour attirer plus de cadreset répondre à la

demandesanspéril , mêmesi de telles
difficultéssont, de l

'

aveude tous, monnaie courante

dans le métier. Lappétit des investisseursne

sera pasen reste puisque, comme le relève

Mylène Chartrou, Montpellier demeure en

zone A Pinel, alors que desvilles comme

Toulousesont en B1. De même, la demande

placéea de beaux jours devant elle puisque
Christèle Marnas, elle, signaleque les plus

Nous sommes l une
des rares métropoles

françaises à avoir obtenu
la possibilité d

'

alimenter
le marché

gros demandeurssont, derrière l
'

enseignementsupérieur, lesopérateursde office
telles

qu'
IWG, Newton Offices, Bureaux

&
Co, pour des transactionsde l '

ordre de

4 000à 5 000 m2. « l
'

heureactuelle, l en

flex office et en immeublesservicielsreprésente
àpeine2%% dela massebureauxà Montpellier.
Noustablonssurunemontéeà 15-2094.»

Montpellier , dont lecentre-villeestdessinéen

forme d
'

écusson, est ainsi bienprotégéfaceà

l
'

avenir, ville dont lesmurssaventdéjàsi bien

marier passé, présentet futur . Signed
' unevie

florissante, la cité occitane est d
'

oreset déjà
candidate pour devenir capitale européenne
de la culture en2028.

Laurent Villaret ,Groupe GGL
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