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Quête.Sidécrocherunevisite

relèveduparcoursducom-

battant,disposerd’ungarant

contrelesrisquesdeloyers

impayésdemeurelesésame

quiouvrebiendesportes…
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PARVALÉRIEPEIFFER

«N
ousavonsdépassélestade
delagalère.Noussommes
entrésdansla guerredu

logement!»,assèned’embléeSarah

Latron-Ruiz,directrice régionale
Sud-Ouest du groupe Coloca-
tère. Cette agence,qui propose
desappartementsen colocation,

notamment à Toulouse,n’aplus
rien enstockdepuisun moment.
Cen’estpasOcéanequi la contre-

dira. Admiseenmasterdemana-

gement hôtellerie dans la Ville
rose,cettejeunefemme,quivivait

enMartinique, amis quatremois
pourtrouverunappartement:«J’ai
toutfait !J’aiconsultétouslessitespos-
siblesetimaginables…J’airéponduà

plusde60annoncesetobtenuunepe-

titequinzainedevisites.»Desvisites
assuréesdansun premier temps

parsasœuret sonfrère,étudiants

àToulouseet logéspar le Crous.
«Lefaitquejenesoispassurplace

apeut-êtrecompliquéleschoses,mais

monprincipalhandicapétaitdene

pasavoirdegarant,explique-t-elle.
J’avaislagarantieVisale[cedispo-

sitif de cautionnement proposé

par Action Logement protège
le bailleur contre les risques de

loyersimpayésetdedégradations
du logement,NDLR],maiscelane
suffisaitpasauxpropriétaires.»Ar-
rivée àToulousele11septembre,

deuxjoursavantsaprérentréeuni-
versitaire,sanspoint dechute,elle
a finalement pris une chambre

d’hôtel. «Celaagrevémonbudget
etm’a obligéeà trouverun meublé.
Jen’avaisplusd’argentpourache-
terunlit. J’aifaitcinqvisites,lapre-

mièreaétélabonne,seréjouit-elle,
installée depuis le 29septembre
danssonT2situéàBorderouge,au

nord delamétropole. Mais,entre-
temps,j’avaistrouvéungarant.Me

voyantendifficulté,monancienpro-
priétaireenMartiniquem’aproposé

deseportercaution.Mêmesij’aimis

dutemps,j’ai eudela chance!»
Étudiante en première année

de licencedelanguesétrangères

appliquées,Julie en a eu moins.
Originaire de La Réunion, cette

jeunefille s’estmiseenquêted’un
logementsitôt aprèsla réception

de la réponse de Parcoursup.
Après une trentaine d’appels à

desagencesimmobilières

Saturé.La métropole offre peu
d’opportunités. État des lieux d’un
marché immobilier en forte tension .

Cotée.Àdeuxpasdela

placeduCapitole,la

placeRoger-Salengro.

…
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et à des particuliers, elle

finit par décrocherune visite en
visio d’un T2de34mètrescarrés.
Presséepar lepropriétaire,quiaf-

firme avoir d’autrespersonnesen
attente, la maman deJulie signe
le bail sansavoir visité l’apparte-
ment.Unedécisionqu’elleregrette

amèrement.Arrivée à Toulouse
le 31août,Juliedécouvre,lors de
l’étatdeslieux, qui «aduréàpeine

cinq minutes», un appartement
entrèsmauvaisétat.«Desfilsélec-
triquespendent,ledisjoncteurn’estpas

protégéetfait unbruit constant,les
placardssontcassésetsales,liste la
jeunefemmedésespéréeenmon-

trant desphotos.Enplus,c’esttrès
malisolé:j’entendsmesvoisinscomme
sinouspartagionslemêmeapparte-

ment!»Pourcombledemalheur,ce
T2estsituéauxPradettes,unquar-
tier populaire à l’ouestdelaville
danslequelJulie,qui aura18ans

endécembre,nesesentpasàl’aise.
Aussi,depuisplusieursjours,avec

sa mamanvenue deLaRéunion
pour l’aider,l’étudianteécumeles
agencesimmobilières etcontacte
tous lesacteursdu logementétu-
diant pour trouver un point de

chute.Jusqu’icienvain !
«Nousn’avonsplusrienàlouerà

Toulouse,soupireLaetitiaVidal,pré-

sidentedel’ObserveR,observatoire
de l’immobilier neuf toulousain,
et directricedu promoteurPierre

Passion.Quanduneannoncepourun
T2 estpubliée,il y a200appelsdans
la journée.» Quatrième ville étu-

diante aprèsParis,Lyon et Lille,
avecprèsde130000étudiants,la

Ville rosecroulesouslademande.
«La situationestparticulièrement
tenduecetterentrée.La Coupedu
mondederugbyaaggravélapénu-
rierécurrentequiséviticidepuisplu-

sieursannées.Un certainnombrede
petitsappartementsont étémis en
locationcommemeubléstouristiques,

explique Claire Gautier,conseil-
lère au seinde l’associationInfo
JeunesOccitanie.Ajoutezàcelales

réponsestardivesdeParcoursupetdes
montantsdeboursespasassezélevés
auvudesloyerstoulousains,etvous

Persévérante.

Admiseenmaster,

Océane(àg.),arrivée

delaMartinique,

mettraquatremois

pourtrouversonT2.

obtenezuncocktailexplosif.Tousles

jours,desjeunesviennentnousdeman-
derdelesaideràseloger…»

LaVillerosebruissed’histoires
d’étudiants dormant dans leur
voiture en attendant detrouver
un appartement.«Certainsagents
immobiliersparlentmêmed’unphé-

nomènederenchérissementdesloyers
delapartdescandidatsà la location,
note ValériePalacio,responsable

dupôlehabitatauseindel’Agence
d’urbanisme et d’aménagement
du territoire (AUAT)deToulouse
airemétropolitaine.Lemarchéest

devenutrèssélectif.Lespropriétaires
peuventchoisirleurslocataires.» Et
ils ne segênent pas.«Dansl’hy-
percentre,le loyerd’un studiopeut
atteindre800 €, s’inquiète Lydie

Rodriguez,présidente d’Elyade,
administrateurdebiensspécialisé
dansl’immobilier neuf.Lemarché
serétrécit,et la sortiedespassoires

thermiques(leslogementsFetG)de
la locationvaaggraverlasituation.
Uneannoncedelogementàlouerfait

exploserlesstandards.Nouspouvons
recevoirjusqu’à30000demandesde
locationenunmois!»

Tendances. «Il n’y a pas de
miracletoulousaindansledomaine
dulogement,mêmesileloyerdemar-

chémédianàToulouseestau-dessous
decelui deMontpellieret deBor-
deaux», confirme ValériePalacio.

Selonleschiffresde2022,lesloyers
s’élèventenmoyenneà11,6€ le
mètrecarrédansToulouse, …

…

«Quanduneannoncepourun
T2 estpubliée,il ya200 ap-
pelsdanslajournée.»L.Vidal

130000 
C’est le nombre

d’étudiants
à Toulouse.

s

Ø
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à10,6€auxportesdelaville

et à10,2€ enpériphérie. Pourun

studio dansl’hypercentre, il faut
compter en moyenne 17,6 € le

mètrecarré! C’estdanscettezone
que les loyers ont le plus aug-
menté : les locataires entrés en
2021dansun T1 paient un loyer

médiande467€/moishorscharges,
contre 425€/mois pour ceux qui

ont emménagé avant 2021. Les
loyersdes2et 3-pièces,eux,sont
restésstables:ils sesont louésres-

pectivement àun niveau deloyer

de marché médian de 510€ et

650€/mois hors charges.
«Commepour lesstudios, les

grandsappartements,T4 et +, ont

vu leur loyer augmentersensible-
ment», note Valérie Palacio,qui

pronostique une hausseimpor-
tante dans l’année à venir pour

lespetits logementsdanslecentre
historique, trèsrecherchésparles
étudiants,maiségalementpour les

grandsappartements.«Lenombre

deT4 et+àlouera continuellement
baissécesdernièresannées,alorsque

lademandeestforte.Elleestalimen-

téepar lesfamilleset lesétudiants
ou lesjeunesactifsenrecherchede
colocation,analyse-t-elle.Et par la

baissedutauxderotation»,qui se-
rait passé,selonplusieurs profes-

sionnels, de 10 à 7%, voire 5%
dans leszonestendues.«Deplus

enplusd’étudiantsgardentleurap-
partementpendantl’étédepeurde

nepasenretrouverunàlarentrée»,

confirme Ouafa Boughdadi,pré-
sidente du Club immobilier de

Toulouse.

La fin d’un modèle. Lesétu-
diantsnesontpaslesseulsàgalé-

rer. Ancien militaire reconverti
en paysagiste, Jérômeavait dé-

croché un emploi à la mairie de
Roques.Installés enVendée,son

épouseet lui avaient choisi Tou-
louse afin detrouver une place

dansun établissementspécialisé
pour leur fille handicapée.«Jesuis

arrivé seulenmai pourcommencer

montravail,racontecequadra,père
dedeux enfants.Jemesuisinstallé

dansunechambrechezl’habitantet
jemesuismisenquêted’unlogement

pourtoutela famille.»S’ilnesesou-
vient pasdunombred’appelsqu’il
a passés,il saitqu’il n’adécroché
que deux visites pour des loge-

ments qui, desurcroît, ne

Legende.Xxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxxxxx

xxxxxxxxxxxxxx

«Commepourlesstudios,lesgrands
appartements,T4 et+,ont vuleurloyer
augmentersensiblement.»V.Palacio

800 €
C’estle loyer

quepeut atteindre
un studio dans
l’hypercentre.

Excentrés.Charlotteet

Gillescherchaientune

maisonàRoques-sur-

Garonne.Ilsontfinipar

poserleursvalisesà…
Aucamville,à

cinquante minutesde

distanceenvoiture.

…

…
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correspondaientpasàsesbe-

soins.«J’aiessuyédenombreuxrefus

parcequejen’avaispasdegarant…
Il y a trèspeud’offresdelocations.»

Fautedetrouver un logement, Jé-

rôme a renoncé à son emploi fin

août. Il est retourné vivre avecsa

famille à Talmont-Saint-Hilaire :

«Lesallers-retoursenvoituremecoû-

…

taient trop cherencarburant.»

Jérôme n’est pas un cas isolé.

«Deschefsd’entreprisem’appellent
pour quej’aide leurssalariésàtrou-

ver un logement»,relate Sébastien

Benet, président de la Fnaim et

responsable d’une agence à Tou-

louse. Pour ce professionnel, « la

crisenefait quecommencer.Celafait

un an qu’avecle Medefetla Fédéra-

tion françaisedubâtimentnousaler-

tonslespouvoirspublics…ÀToulouse,

maisc’estaussilecasdanstoutesles

métropoles,il n’yaplusrienàlouer.»

C’est ce que constate Méla-

nie Baillot, directrice de l’Agence
départementale d’information sur

le logement (Adil) de Haute-Ga-

ronne, qui voit arriver dans seslo-

caux deplus en plus depersonnes

en quête d’un hébergement. «Le

développementdesmeublésde tou-

risme,portéspar unefiscalitéavan-

tageuseet descontraintesallégées,

pèsesur le marché locatif. Près de

5000logementsfigurentsurlesplate-

formesà Toulouse,autant d’appar-
tementsqui ne sont pas louésaux

habitants», relève-t-elle.

Et ce n’est pas le locatif social

qui peut sauverlamise. «Surlamé-

tropole,nousavons48000demandes
delogementssociauxet,touslesjours,

jereçoisdesdizainesd’appelsdeper-

sonnes», explique Bertrand Serp,

vice-président deToulouseMétro-

poleHabitat et premier conseiller

municipal délégué au logement.

Rien qu’à Toulouse lesdemandes

s’élèventà36000.En2022,7380lo-

gements sociaux ont étéattribués

sur l’agglomération, dont 4171 à
Toulouse.Ledélaimoyen d’attente
est dedix-huit mois.

« Nous ne sommespas face à

unecrisemais à descrisesdu loge-

ment. C’est la fin d’un modèlequi

nefonctionneplus, analyse Pascal

Barbottin, directeur général de

Patrimoine et du Groupe Midi

Habitat. Legrippageduparcoursré-

sidentielperturbetoutelachaîne.Les

gensontdumal àpasserd’unecaseà

uneautre,notammentdufait desdif-

ficultésd’accèsaux crédits.»Tousles

indicateurs sont au rouge. …

18mois
C’est le temps

d’attente moyen
pour obtenir

un logement social.
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«Sur l’aire urbainedeTou-
louse,lesventesdelogementsneufs

audétailontchutéde60%depuisle

débutdel’annéeparrapportà2022,
avecseulement1177logementsven-

dus,souligne Laëtitia Vidal, de

l’ObserveR.C’estunecatastrophe.
Il n’y a plus aucuneoffredansles
communesdespremièreetdeuxième

couronnes.» Au premier semestre

2023,1829logementsont étémis
en ventesur l’aire urbaine, dont

1190àToulouse,soitunechutede

29%parrapportà2022.«Alorsque
lebesoindelogementsyesttrèsélevé:

15000personnesarriventchaquean-

néedanslamétropole»,rappelleMé-

lanieBaillot.Laconstructionn’est
pasàlahauteur desbesoins.

Effort collectif. L’unedesrai-
sonsde cettedégringolade,c’est
bien sûr lemanque depermisde
construire.«Lesmairesrefusentde

construiresousla pressiondeleurs
concitoyens,observeLaëtitiaVidal.
Lesgensont-ilsconsciencequeleurs

enfantsvontavoirbesoindeseloger

quandils quitterontlenid familial…
Seront-ilscontentsdelesvoirs’instal-
ler trèsloin d’eux?Et commentva-

t-onlogernosparentsvieillissants?»

PourBertrand Serp,« l’effort doit
êtrecollectif: Toulousenepeutpas

êtrelaseuleville à construire…»
QuandCharlotte et Gilles ont

cherché une maison à acheter

pour s’installer, ils ont d’abord
regardéles biens situés prèsdes

parents de la jeune femme, à
Roques.«Nousvoulionsunemai-

sonavecjardin pournotrechien,se
souvientCharlotte.Trèsvite,nous
avonscomprisqueceneseraitpas
possibleàRoquesetmêmedanstoute

lapremièrecouronne.Nousaurions

adoréBlagnac.C’étaitinaccessibleou
avecdestravauxcolossauxà faire…»
Après trois mois de recherche

intensive, le jeune couple dé-

gotela maison desesrêvesàAu-
camville,dansleTarn-et-Garonne,

àenviron cinquante minutes de

Roquesen voiture… «Lematin,
pouraller à mon travail à Borde-
rouge,je peuxmettre jusqu’àune
heurequinzeenvoiture. Et je n’ai
paslechoix,carc’estinaccessibleen
transportsencommun», soupire

–29%
C’estlabaissedu

nombredemisesen
ventedelogements
dansl’aire urbaine
en2023par rapport

à2022.

Chantier.Lequartier
delaCartoucherie,

labelliséécoquartier

en2017,entredanssa

troisièmephasede

travaux.

Charlotte, qui voit aussi beau-

coup moins souvent sesparents
qu’ellel’aurait souhaité.Augrand
dam desamaman!

Malgré tout, Charlotte a été

chanceuse, car elle a réussi à
décrocheruncrédit…Maisnombre
de personnesvoient de plus en

plus souvent leur dossier refusé

parlesbanques…Ladeuxièmerai-
sondelacrisedu logementestla

haussedestauxd’intérêt.«Cetteder-

nièreprovoqueunebaissedupouvoir
d’achatimmobilierdesacheteursentre

50000et100000€ », observePas-
cal Barbottin. Leniveau destaux

d’intérêtempêchelesprimo-accé-
dantsd’acheteretlesinvestisseurs

…
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privés d’acquérirun bien pour le

louer.Enpremierlieuparceque,au-

jourd’hui, lesbanquesdemandent
systématiquementdesapportset

des revenusannuels stratosphé-
riques.SelonlaFnaim,un dossier
sur deux est refusé.«Surl’aireur-

baine,la venteà occupantsabaissé

de50% entrele premiersemestre
2022etlepremiersemestre2023,et

lesventesàinvestisseursontchutéde
68%,indique LaëtitiaVidal. Nous

avonsenregistré28%dedésistements

d’acquéreurs,soit10%deplusenun
an, etla causeprincipaleestladiffi-

cultédefinancement.»
L’avenirnes’annoncepasmeil-

leur. «Celanepeutqu’empirer,pro-
nostique Cécilia Khalfallah,

directrice del’agencetoulousaine

dugroupeimmobilier Gambetta.

Toulouseetsamétropolefontpartiedes

territoiresdedéfiscalisationlesplus
actifs.Lafin dudispositifPinelàpar-

tir de2025annoncéepar legouver-
nementrisquedepesertrèslourdsur
lesprojetsimmobiliers.Laconstruc-

tiondelogementsneufsdestinésàêtre

misenlocationàdesloyersabordables
neseraplussoutenuepar lesinves-

tisseursprivés.» Car,aujourd’hui,
danstouteslesrésidencesneuves,

il y a au minimum 25à 30% de

logementssociaux.«Un projetde
résidencede100logementsquinese

réalisepas,c’est30logementssociaux
enmoins»,souligneLaëtitiaVidal.

La pénurie de biens àvendre se
transforme immanquablement

enpénurie debiensàlouer.

ÀToulouse,BertrandSerpveut
rester optimiste. Maire du quar-

tier de la Cartoucherie,où la troi-
sièmetranche detravaux prévoit
la construction de650logements

et d’un parcd’un hectare,l’élu in-

sistesur la politique volontariste
menéepar la ville sur la question

du logement,avecnotamment la
miseenplacedenouveauxoutils
commele bail réeletsolidaire.Ce

dispositif, qui dissociele foncier
desmurs, permet d’accéderà un

logement au-dessousdesprix du
marché.«Entrela haussedestaux
d’intérêt,leschoixfunestesdugouver-

nementdanslaloidefinances2018qui

a instituélaréductionduloyerdeso-
lidarité,privant lesofficesdeHLM

d’unepartiedeleursrecettes,etl’ar-
rêt en2025dudispositifPinel,nous

sommesfaceàunmauvaisalignement

deplanètes»,sedésoleJean-LucMou-
denc,maire et président deTou-

lousemétropole.Moinsoptimiste,
cederniermetengardecontrel’ef-
fetbouledeneigedelacontraction
dumarchédel’immobilier. Lacrise

estloin d’êtreterminée…§

Lahaussedestauxd’intérêt«pro-
voqueunebaissedupouvoird’achat
immobilierdesacheteursentre
50000 et100000€ ».PascalBarbottin

Arrêt
programmé

Ledispositif
Pinelpermet aux
investisseursd’un
logementneuf
d’obtenir une
réductiond’impôt
compriseentre10,5
et17,5%de lavaleur
del’acquisition,
selonla durée
d’engagement
locativechoisie
(desix àdouzeans)
etsousréserve
derespecter
desplafondsde
ressourcespour
leslocatairesqui
occupentces
logementset des
plafondsde loyers.
Legouvernement
aannoncéqu’il
prendrait fin
en2025.
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