q’létropole A LA UNE

Le parc des bureaux et locaux

Le marché de I'immobilier
d’entreprise sur la métropole
est confronté a un parc
vieillissant. Décryptage de la
demande 2017 et de |'offre
2018 avec deux professionnels

en est-il de I'offre et
de la demande sur
le territoire de la mé-

tropole toulonnaise, dans
tout ce qui a trait aux bu-
reaux, aux locaux commer-
ciaux, ou encore a ceux de
I"activité, notamment indus-
trielle ?

Premiére étude
depuis quatre ans

La réponse brille par son
absence, depuis quatre ans,
faute de ne plus étre diffu-
sée par I'Office de I'immobi-
lier Provence (OIP), et la
Chambre de la Fnaim du Var.
Convaincus de I'importance
des données chiffrées, véri-
table outil d'aides a la déci-
sion pour « un opérateur, un
promoteur ou un investis-
seur », Antoine Viallet de
I'agence « Viallet Conseil »
sise a Toulon, et Helen
Shackleton, intervenant sur
le secteur de Marseille-Tou-
lon-Hyéres pour le groupe
Arthur-Loyd, ont décrypté
le marché entre 2017 et 2018
(lire Uinfographie).

La démarche des deux pro-
fessionnels de I'immobilier
d'entreprise, soutenue par
la métropole Toulon Pro-
vence Méditerranée, est
portée par la Chambre de
commerce et d'industrie, et
le club Immobilier Toulon
Provence.

« Il aide a l'appréhension du
territoire de la métropole, a
la prise de décision en ter-
mes d'implantation, mais
aussi au développement ou a
l'investissement », précisent

les deux auteurs de I'étude
économique. Le panorama
s'étend sur I'est et I'ouest
de la métropole dont Tou-
lon, et plus particulierement
son centre-ville. Un marché
porteur avec plus de 67 000
m? de surfaces commercia-
lisées en ventes et locations
en 2017. Les locaux d’acti-
vité représentent, eux, 50 %
du marché.

Loffre crée
la demande
« L'analyse croisée de la de-
mande placée en 2017 (ven-
tes et locations) et de l'offre
disponible en 2018 au sein
de la métropole fait ressortir
un parc vieillissant voire ob-
solete, pour 50 % a 80 % des
biens mis sur le marchén,
constate Antoine Viallet,
(lire l'infographie). Or,
« l'offre crée la demanden,
insiste-t-il. Mais « si l'offre
neuve n'est pas disponible,
elle ne peut générer de la de-
mande. »
En témoignent celle non sa-
tisfaite des 10 000 m* en
centre-ville de Toulon, et les
difficultés des entreprises a
s'installer.
Dynamiser le marché passe,
selon les auteurs de I'étude
de marché, par une « propo-
sition des offres neuves en
centre-ville ou en périphérie
dans des parcs tertiaires
comme Valgora a l'est de la
métropole et la réhabilita-
tion du parc pour satisfaire la
demande et les nouveaux
usages. »
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2017

Ventes et locations

13 390 m’

dont 21% de neuf

21 250 m?
dont 7% de neuf

32535 m’

dont 29% de neuf

lE 67175 m:

Plus de 67 175 m*de surfaces ont été commercialisés au cours de I'année 2017. Zoom sur les ventes et les
locations réparties sur les trois secteurs géographiques (lire ci-dessous).

LE MARCHE DE L’IMMOBILIER D’ENTREPRISE

2018

Offre disponible

34110 m*

dont 6,5% de neuf

17 965 m?

dont 6,3% de neuf

35 385 m

dont 15,5% de neuf

87 455 m’

(Sources Antoine Viallet (agence Viallet-Conseil) et Helen Shackleton (Arthur-Loyd)
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Infographie : Rina UZAN

« Les loyers prime de la métropole relativement bas »

Quel est le montant des loyers défi-
nis par secteur d'activité sur le mar-
ché de l'immobilier d’entreprise ?
Et comment se situe-t-il selon le
secteur géographique, en compa-
raison avec d'autres métropoles ?

® Bureaux

Le parc immobilier neuf :

180 € le m? par an, hors charge
(HC) et hors TVA (HT) : tel est le
montant du loyer le plus haut (dit «
prime » dans le jargon profession-
nel) du parc neuf.

« Les loyers prime de la métropole
restent relativement bas et quasi-
ment au méme niveau que ceux re-
levés sur des métropoles moins

grandes telles que Nantes (200 € le
m? par an), Grenoble (160 € le m*
par an) ou Montpellier (170 € le m*
par an), analysent Antoine Viallet
et Helen Shackleton. A Nice et Mar-
seille, les loyers prime affichent res-
pectivement 230 € le m’ par an et
2500320 € lem’.»

Le parc immobilier rénové :

140 a 160 € le m? par an (HT, HC)
Le parc immobilier ancien :

100 a 130 € le m? par an (HT, HC)

® Commerces

Le parc immobilier neuf :

170 a 300 € le m? par an (HT, HC).
Le parc immobilier rénové :

170 € le m? par an (HT, HC).

Le parc immobilier ancien :

150 € par an livré brut (HT, HC).
Selon I'étude économique, « ces ta-
rifs locatifs ne tiennent compte ni de
droits au bail ou d’entrée, ni des re-
prises des fonds de commerce.»

« Les candidats aux reprises des lo-
caux commerciaux sont de plus en
plus réticents a payer des droits au
bail », précise Antoine Viallet.

Les raisons, elles, sont doubles :

« un tarif locataire du bail existant
déja fixé dans la fourchette haute
du marché ; et la difficulté d'obtenir
un financement pour ce bien imma-
tériel », analysent les deux auteurs
du panorama de 'immobilier d’en-
treprise,

@ Locaux d’activité

A l'est, les loyers se maintiennent
entre 85 € et 110 € le m? et par an
(HT, HC).

Premier constat : l'ancienneté des
locaux industriels majoritaire-
ment situés a l'est de la métro-
pole.

Leur profil ? « Ils présentent de
grandes surfaces non divisible, et
peu adaptées a une requalification
du site», explique Antoine Viallet.
Ce qui, de fait, ne facilite pas a
trouver un preneur ou un investis-
seur.

A l'ouest, les loyers sont compris
entre 70 et 120 € le m? par an (HT,
HC).

Stockage

25000 m?de locaux
d'activités vendus ou
loués en 2017 sont
implantés & I'est de
Iagglomération
toulonnaise. « Nous
observons des
changements d‘usage liés
a des entreprises qui ont
besoin de stockage»,
explique Antoine Viallet.
La location de box
devient un créneau bien
placé. De nouvelles
enseignes a |'est comme
al'ouest s'implantent
(Locakase a La Garde,
Stocktout a La Seyne ou
encore Grand Sud Box a
Six-Fours.)




Philippe Reynier a été con-
fronté au parc vieillissant
des locaux industriels, a la
rareté du foncier et a I'ab-
sence d'offre.

Cet ingénieur, responsable
de I'agence Var de I'Apave,
spécialisée dans la gestion
et la maitrise des risques
humains, techniques, et en-
vironnementaux (vérifica-
tion, controle, accompagne-
ment, centre de formation..),
a visité, ces trois derniéres
années, pas moins d'une
vingtaine de sites, située
aussi bien a I'est qu'a l'ouest
de la métropole.

Un long temps de recher-
che avant de pouvoir con-
crétiser, a la fin avril 2017,
dans la zone industrielle de
La Garde, le projetde la di-
rection : quitter le site valet-
tois, avenue de I'Université
que l'agence occupait de-
puis 2004, et louer de nou-
veaux locaux conformes aux
attentes des personnels et
des clients.

Répondre aux besoins

« L'activité s'étant dévelop-
pée, nous avions des infra-
structures sur le site valettois
qui ne répondatent plus a nos
besoins », justifie ce respon-
sable. Outre les probléemes
de salles pour les stagaires
et de parkings, « le projet, a
l'époque de l'Avenue 83 ala
Valette nous a orienté sur une
zone beaucoup plus commer-
ciale qu'une zone économi-
que industrieller, dit-il.

Pourquoi avoir réalisé
cette étude?

Helen Shackleton : Nous
avons pris cette initiative
parce que chacun de notre
c6té, nous avons vu le
manque de chiffres depuis
un petit moment.

Antoine Viallet : Les études
de marché sont un
élément indispensable
pour qu'un promoteur, un
opérateur, un investisseur
comprenne et s'intéresse a
un marché. Il a besoin de
savoir combien de métres
carrés se placent, de
s'informer sur les stocks,
les prix de location, de
vente ou est-ce que le

e

Philippe Reynier, chef de I'agence Var de 'Avape, implantée dans la zone indus-

trielle de La Garde a visité prés d'une vingtaine de sites sur le secteur est et

ouest de la métropole avant de pouvoir concrétiser son projet.

Il est, ainsi, parti en quéte
d'un nouveau lieu de vie
professionnel d’environ
800 m?, pour la cinquantaine
de salariés. Il était accom-
pagné dans ses démarches
par deux professionnels, An-
toine Viallet, responsable de
I'agence « Viallet Conseil» et
Boris Bernois du groupe

CBRE.

La feuille de route de la di-
rection était claire : « Louer
des locaux aux normes et qui
répondent a l'image sérieuse
de I'Apave | rester sur le ler-
ritoire économique de TPM a
l'époque, avoir un batiment
0l nOUS ne SOYons pas en co-
propriélé, et étre en autono-

{Photo C. P.)

mie en termes de parking et
en salles de formation.»

Rareté du foncier

Il a été confronté a plusieurs
difficultés : des problémes
de parking, d’acceés, des lo-
caux « trop grands ou trop
petils », des problémes de
conformité  électrique,

var-matin

&
’activites est vieillissant

Philippe Reynier, responsable dApave Var : « Nous
avons visité vingt sites avant de concrétiser le projet »

chauffage et d’accessibilité.
L'idée de faire construire a
été trés vite balayée par le
probléme de la rareté du
foncier.

Puis, les plus de 980 m? de
locaux dans un batiment de
la zone industrielle du pole
d’activité est de I'aggloméra-
tion toulonnaise, au 21 ave-
nue Iréne-et-Frédéric-Joliot-
Curie, ont été un coup de
ceeur, facilement accessible,
dans la zone gardéenne de
I'AFUZI regroupant preés de
600 entreprises

Seul probléme : le batiment
Etait a la vente, et la direc-
tion de I'Apave souhaitait
seulement louer. « Nous
avons travaillé avec Antoine
Viallet pour finalement mon-
ter une opération. en recher-
chant un investisseur, charge
a lui de nous louer les lo-
cau, implantés dans la zone
industrielle et qui répon-
daient a ce que nous recher-
chions en termes d'usage el
de conformité », explique
Philippe Reynier.

Le role de l'investisseur
Le montage du projet a
abouti en six mois entre I'in-
vestisseur, acquéreur du ba-
timent, le vendeur, en I'oc-
currence Vinci Immobilier,
et le locataire, I'Apave, enga-
gée sur un bail de six ans. La
fin d'une longue recherche.
1.Association de propriétaices d'appareils
avapeur etélectique. Elle regroupe 11 000
collaborateurs en France et ses filiales et
participations a l'international.

Inciter les
ropriétaires
a investir

Philippe Reynier, mem-
bre de la Chambre de
commerce et d'industrie
du Var (CCIV), connait
bien la problématique du
parc vieillissant des lo-
caux industriels. Elle l'est
d'autant plus dans une
métropole toulonnaise
concentrant la majorité
de l'activité industrielle.
« Les propriétaires ne veu-
lent pas réaliser des tra-
vaux. Or, ils maintiennent
les loyers parce que tout
simplement, il n'y a pas
d'offre et de foncier »,
regrette-t-il. Au sein de la
CCIV, il anime une com-
mission sur les besoins
des entreprises.
Comment agir ?

« Il faudrait que les pro-
priétaires aient envie soit
de vendre, soit de réhabi-
liter leurs locaux.
Aujourd’hui, ils n'ont pas
envie d'investir car ils
n‘ont pas de concurrence
en locaux neufs. Cette vi-
sion a court terme, elle
est plutét a leur bénéfice.
Mais a moyen terme, c'est
une erreur car au-
Jjourd'hui, des zones sont
créées, comme celle de
Signes, portée par la CCIV,
pour faire venir les entre-
prises sur cette zone géo-
graphique. »

marché peut-il étre
revendu rapidement ou
non. lls ont besoin d’une
information fiable qui se
renouvelle tous les ans,
et ou 'on peut comparer.

Cette étude trouve-t-elle
saplacedansla
métropole ?

Antoine Viallet : La
métropole toulonnaise a
compris qu'elle était en
concurrence avec d'autres
territoires. Ceux-ci ne sont
pas seulement Marseille-
Aix ou Nice, mais c'est
toute la France et toute
'Europe.

Pour attirer les
investisseurs et les
opérateurs, les acteurs

institutionnels ont
compris, notamment lors
de salons professionnels,
qu'il leur fallait des outils,
et donc des études de
marché.

En quoi le parc vieillissant
pose-t-il un probléme?
Antoine Viallet: Cela pose
une vraie problématique
dans le contexte actuel de
forte demande: les prix de
l'ancien étant maintenus a
la hausse alors que la
qualité décline, l'intérét
pour les entreprises de
s'installer dans la
meétropole est plus que
limité. Les valeurs locatives
deviennent « une rente de
situation ».

Antoine Viallet de Viallet-Conseil et Helen Shackleton de chez Arthur-Loyd
« Les valeurs locatives deviennent une rente »

La problématique
concerne-t-elle les
secteurs géographiques
est comme ouest de la
métropole?

Antoine Viallet: Oui. Le
parc des locaux d'activités
est plus récent a l'ouest,
mais on ne trouve pas
forcément beaucoup de
preneurs.

Ceux qui sont en place
préférent acheter au lieu
de continuer a payer des
loyers chers. Ce constat,
nous le faisons également
a lest de la métropole.
Les propriétaires ne sont
pas du tout disposés a
remettre leurs locaux aux
normes.

Ils attendent d’avoir un

preneur qui accepte de
régler le loyer qu'il
demande sans aucune
contre-partie en
investissement.

Comment se positionne la
métropole toulonnaise ?
Antoine Viallet : Nous
nous sommes intéressés
aux autres métropoles de

(Photo C.P.)

taille équivalente a celle de
la métropole toulonnaise.
A Nantes et Grenoble, ce
sont respectivement

112 000 m*et 86 000 m?
de bureaux qui ont été
commercialisés au cours
de l'année 2017.

Le marché de l'immobilier
d'entreprise affiche de fait
un retard significatif.




