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AFIN DE DONNER DE LA VISION
- PARTAGEE AUX ACTEURS
PUBLICS ET PRIVES DE LA
METROPOLE TOULONNAISE,
DES PROFESSIONNELS DE
’IMMOBILIER D’ENTREPRISE
ONT CREE UN PANORAMA
DE CE SEGMENT D’ACTIVITE
CONCERNANT BUREAUX,
LOCAUX ET COMMERCES. UNE
DEMARCHE PORTEE PAR LE CLUB
IMMOBILIER TOULON PROVENCE,
AVEC LE SOUTIEN DE LA CCI DU
VAR ET DE TOULON PROVENCE
MEDITERRANEE (TPM).

67 170m2 ~ 21250m2
32 535 m?
g7 455 "2 EN LOCAUX
PREVUES EN 2018, 35 385 m2

DONT 13 390 M2 EN BUREAUX,

34 110 M2 PREVUES EN 201, PREVUES EN 2018
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elen Shackleton, d'Arthur Loyd ré-
gion Méditerranée, et Antoine Vial-
let, de Viallet Conseil, viennent de
créer sur la métropole toulonnaise
le Panorama de l'immabilier d’en-
treprise (PIE), sautenu par la CCl du Var, Tou-
lon Provence Méditerranée (TPM) et porté par
le Club immobilier Toulon Provence dont ils font
partie. Pour Maitre Philippe Marin, président
de ce club, « cela permet aux investisseurs lo-
caux et nationaux d'avoir une vision précise du
marché toulonnais, de ses évolutions. Nous
sommes dans une concurrence territoriale, il
estindispensable de mieux connaitre et faire sa-
voir tous les facteurs d'attractivité. La présen-
tation annuelle sera complétée de focus sur des
zones déterminées. C'est un nouvel outil ouvert,
s'inscrivant dans la durée, réalisé par des pro-
fessionnels, qui ne demande qu'a étre agrége
de nouvelles informations et compétences. »

L'OFFRE CREE LA DEMANDE...

Pour le panorama de lancement, Helen Shackle-
ton et Antoine Viallet ont croisé leurs données
avec celles des quelques confréres locaux im-

Antoine Viallet et Helen
Shackletan, créateurs
du PIE de la métropole
toulonnaise.
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« 'ANALYSE CROISEE DE LA DEMANDE PLACEE ET DE
L'OFFRE DISPONIBLE FAIT RESSORTIR UN PARC VIEIL-
LISSANT VOIRE OBSOLETE, POUR 50 A 80 % DES BIENS
MIS SUR LE MARCHE », CONSTATENT HELEN SHACKLE-
TON, D’ARTHUR LOYD REGION MEDITERRANEE, ET
ANTOINE VIALLET, DE VIALLET CONSEIL.
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pliqués sur ce marché spécifiqgue en manque
d'informations. Leurs impressions aussi, agré-
mentées de benchmarketing* sur des métro-
poles comparables comme Nantes et Grenoble,
confirmant le retard de TPM et en méme temps
le rattrapage, méme si une vaste remise a ni-
veaux s'impase. « Lanalyse croisée de la
demande placée et de l'offre disponible fait res-
sortir un parc vieillissant voire obsolete, pour 50
480 % des biens mis sur le marché », constatent-
ils. « Dans un contexte d’évolution rapide des
normes techniques et environnementales, ainsi
que des standards de la demande dus aux nou-
veaux usages et comportements, la détention
d'un batiment de qualité moyenne ne confere
pas l'assurance de trouver ou de conserver un
locataire sur un horizon de moyen terme. » En
d'autres termes, plus que jamais le manque

de qualification de L'offre est disqualifiant.

Sont ainsi recherchés en priorité des batiments

BOX EN PREMIERE
LIGNE DE LOCAUX

Sur le segment des locaux d'activités,
représentant prés de 50 % du marché
local, 32 535 m2 ont été placés en 2017
(48 % en neuf), dont 25 000 a l'est€

Un nouveau phénomeéne apparait, ici
comme ailleurs, le « self storage »

ou location de hox, lié a 'évolution de

la société [séparations, modification
des typologies d’habitation, moins de
garages, de caves, de grenierst). Ces
nouveaux espaces et nouveaux usages
ont capté I'an dernier plus de 16 000 m2,
soit 50 % du total,  l'est et & l'ouest de
Toulon. Loffre disponible actuellement

est en légére hausse, a 35 385 m2, mais

la visibilité est faible et inquiétante a
mayen terme. En outre, les locaux indus-
triels, surtout a l'est, sont trés anciens,
et pas facilement requalifiables compte
tenu de leurs grandes surfaces non
divisibles. Malgré tout, les prix des loyers
de maintiennent entre 85 et 110 euros
HT/HC/m2/an.
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Le marché des Box
occupe 50 % du segment
locaux d'activités.

neufs ou adaptés aux nouvelles normes, moins
énergivores et bien situés. Surtout dans le sec-
teur tertiaire, L'offre crée la demande, qui de-
meure insuffisante au regard des ambitions de
la métropole et des développements en cours.
Trois secteurs géographiques ont été ciblés

: le centre-ville de Toulon ; l'ouest touchant
Saint-Mandrier, Six-Fours, La Seyne, Ollioules,
Le Revest ; l'est concernant La Valette, La Garde,
Hyeres, La Crau, Le Pradet, Carqueiranne. Trois
grand types de biens caractérisant l'immobi-
lier d'entreprise ont été analysés : les bureaux

; les locaux commerciaux [commerces en pied
d'immeuble, centre commerciaux ou zones
commerciales) ; les locaux d'activités et de logis-
tiques destinés a concevoir, produire et stocker
les marchandises (entrepdts, locaux de pro-
duction...]. ILressort que 67 170 m2 de surfaces
toutes catégories confondues ont été commer-
cialisées l'an dernier, 87 455 m2 étant prévues
en 2018 (voir par ailleurs et par segment).
Lessentiel de la demande non satisfaite touche
les bureaux et le centre-ville de Toulon, a hau-
teur de 10 000 m2. Preuve de l'intérét pour la
capitale métropolitaine et varoise, mais qui doit
étre assouvi afin d'accompagner sa montée

en puissance. Var Aménagement Développe-
ment (VAD), dont la concession de centre-ville

a été reconduite en juin dernier dans un pé-
rimetre elargi, en cceur de ville et sur sa pre-

miére couronne, s'y attéle avec méthode.
Olivier Réal

* Le Benchmarketing est une demarche d'observa-
tion et d'analyse des pratiques marketing utilisées et

des performances atteintes par d'autres.

4
ao
O

EFFET DOMINO DANS
LE COMMERCE

Concernant les commerces, 21 250
m2 ont été placés, dont 32 % en neuf
et 10 transactions supérieures a 1
000 m2, sachant qu'il y a eu un effet
domino a l'est dans I'environnement
direct de |'Avenue 83, a la faveur du
déplacement et du remplacement

de grandes enseignes. D'autres

sont arrivées, confortant cette zone
commerciale majeure. Toulon a égale-
ment existé sur le segment grace a
une vingtaine de petites opérations
structurant la réhabilitation au

centre ancien de la rue Semard et

de la place de I'Equerre, pour 1 200
m2, sans oublier I'implantation rue
d’Alger de Souleiado sur 250 m2. Les
loyers locatifs moyens sont évalués a
170/300 euros HT/HC/m2/an en neuf,
170 euros en rénové, 150 euros dans
ancien. Loffre disponible est quasi
équivalente a 19 000 m2 (63 % située
al'est, zone ol l'on recense 57 % de
I'offre neuve).
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PAS ASSEZ DE
BUREAUX NEUFS

En bureaux, la demande placée
areprésenté 13 390 m2 surune
trentaine d'opérations (seulement
21 % en neuf), dont 11 transactions
locatives pour des surfaces de plus
de 500 m2, cing en centre-ville de
Toulon, autant a 'est et une a l'ouest.
Les prix moyens, en hors taxes, hors
charges, au métre carré par an,
s'éléve & 165/180 euros en neuf,
140/160 euros en rénové, 100/130
euros en ancien, soit bien plus bas
que les valeurs fortes de Nice et
Marseille (loyers prime de 230 euros
et 250/320 euros), et tout 2 fait
comparables a ceux pratiqués dans
les métropoles de Nantes, Grenoble
ou Montpellier. Loffre disponible et
immédiate en 2018 est de 34 110 m2
(5 % a la location), dont seulement
7 % en neuf, ce qui est problématique.
L'offre neuve a venir, évaluée dans
un délai de 24 & 36 mois, serait de 16
600 m2, uniquement a l'ouest.
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