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Toulouse : capitale multi-facettes
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Note : Les fleches indiguent des variations annuelles.

POINTS CLES
— Toulouse : Capitale mondiale de I'aéronautique et Capitale européenne du spatial
— Laville accueille les siéges d’Airbus Group et du Centre National des Etudes Spatiales (CNES) /.\
[ ]
— Nommée “Ville des musiques” par I'Unesco, Toulouse est la 2° ville francaise a étre distinguée ' ° ...O% r@\-‘] @
$é a B
— La ville étoffe le maillage de son territoire avec une 3¢ ligne de métro dont l'inauguration est
prévue en 2028 Nombre de Revenu** .,
— Classée 2¢ ville universitaire en France, la ville est de fait, plébiscitée par les étudiants Population* ménages disponible Ce“ll'e‘s DenSlt? Taux de
, . P P 2020 fiscaux 2020 2020 commerciales | commerciale | vacance***
— Laville offre un écosystéme riche qui attirent la faveur des enseignes nationales 2022 2022 2022
— En perpétuel développement, la ville continue de s’étendre en périphérie entrainant la 098 438 461219 23880 € 2816 95,8 % 85%
relocalisation de ses pdles d’excellence (aéronautique, science - santé, numérique et robotique)

— Une forte dynamique commerciale de périphérie (centres commerciaux et retail parks)

*Unité urbaine, **médiane du revenu disponible, **toute typologie d’actif confondue
Sources : INSEE, Codata 2023 - densité commerciale & taux de vacance, CBRE Research 2023 - loyers & taux de rendement
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Toulouse, ville a la renommée internationale

Capitale de la région Occitanie, Toulouse est également une capitale sur le plan de la
gastronomie, la culture et de 'économie pour les secteurs de I'aéronautique et du spatial.
La ville bénéficie d'une renommée internationale tant pour son patrimoine culturel,
historique et culinaire que pour son écosystéme d’affaires et d’'innovation. Marquée par son
histoire, Toulouse compte 51 sites historiques et 3 sites classés au patrimoine culturel
mondial de 'Unesco.

Toulouse se classe au 4° rang national en termes de population avec prés d1 million
d’habitants. Sa population est composée en grande partie d’étudiants, ce qui fait d’elle la 2¢
ville étudiante de France. Le cadre et la qualité de vie offerts par la ville la classe dans le
top 5 des meilleures villes étudiantes de France (Etudiant - compare 46 villes de plus de
8 000 étudiants). Elle excelle également sur le plan de I'emploi grace & son tissu
d’entreprises particulierement dynamiques et reconnues.

Les projets de réaménagement se multiplient dans le centre-ville ; les objectifs vont de
'embellissement a la piétonisation. lls ont démarré dans les rues de Metz, Boulbonne et
Croix-Baragnon et devraient se poursuivre pour une durée de 3 ans (fin 2026). Ces travaux
devraient permettre d’optimiser I'espace dévolu aux flux piétons et aux circulations
douces, et ce, sur la portion comprise entre le boulevard Carnot et la rue d’Alsace-Lorraine.

Les travaux dans le cadre du projet d'aménagement du Grand Matabiau - quai d'Oc
battent leur plein. Le nouveau quartier de la gare Matabiau — Marengo accueillera la
nouvelle ligne de métro C (la 3%), le campus du numérique, le programme 1pulsion ainsi que
la Tour Occitanie. La réalisation de la 3° ligne de métro de la ville a, de son cdté, été
repoussée a 2028. Cette transformation passe par la requalification compléte du quartier
de la gare de Toulouse Matabiau et de 'avenue de Lyon.

Coté grand projet, le chantier de la ligne a grande vitesse (LGV) reliant Toulouse a
Bordeaux devrait débuter début 2024 pour une livraison prévue a I'horizon 2032.
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Visuel 1- Répartition de I'activité commerciale dans le centre-ville de Toulouse
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Dynamique commerciale en centre-ville

Le marché toulousain jouit d'une forte attractivité auprés des enseignes nationales. En Visuel 2 - Valeurs locatives dans le centre-ville de Toulouse

effet, les enseignes dalimentation et de restauration sont les premiers acteurs de la

demande, suivies des enseignes d’équipement de la maison et de sportswear. Axes Fourchette basse Fourchette haute
L’environnement commercial reste contraint par la pénurie d'offres, tant en termes de
quantité que de surface (cellules de ventes jugées trop petites, loyers des bailleurs privés Rue Alsace Lorraine 900 € 1600 €
élevés). Les utilisateurs ont, en effet, des critéres de recherche en lien avec leurs besoins et
donc c.jes cahiers des charggs trés cnt?les. L’hyper-centre reste, IC(.apendant,. toujours Rue Lafayette 900 € 1400 €
attractif (taux de vacance relativement faible et forte demande) en dépit de la faiblesse de

’ 2
I'offre (manque de surfaces >300 m?). Place Wilson 1100 € 1350 €
La rue d’Alsace-Lorraine, artére mass-mark Toulouse figure parmi les artéres les plus .

arued/ orraine, ar arket de Toulouse figure parmi es les piu Rue Saint-Rome 500 € 800 €
fréquentées en région. Ainsi, la rue se positionne devant la Place des Cordeliers (Lyon)
mais derriére la rue Sainte-Catherine (Bordeaux). La rue d’Alsace-Lorraine qui bénéficie

, ) . . . - - i . Rue des Arts 900 € 1200 €
d’'un bon dynamisme commercial a su tirer parti de sa piétonnisation entreprise en 2012, lui
permettant de gagner en fréquentation et attractivité. Les nouveaux venus Maisons du
Monde, en lieu et place de H&M, et Five Guys participent au renouvellement de la rue. Rue de la Pomme 900¢€ 1200€

Rue Saint-Antoine-du-T 1200 € 1400 €

La rue de Metz qui connait des travaux dans le cadre de sa piétonisation et de l'arrivée de
la ligne C, se réve en artére premium a I'image de la rue Croix-Baragnon.

Loyer pondéré, en € HT HC/m2/an
La place du Président-Thomas Wilson, autre lieu emblématique du commerce & Toulouse, Source : CBRE Research, 2023
enregistre plusieurs lots vacants, malgré son positionnement stratégique et ses bons
niveaux de fréquentation. Néanmoins, certains locaux viennent de trouver preneurs : la
patisserie japonaise Takumi a ouvert cet été, la maison Ladurée est en cours de travaux et
Volfoni (Groupe Bertrand) est venu remplacer Pizza Pino.
Du cbté de I'UGC, les travaux de démolition sont terminés ; la reconstruction devrait o

Visuel 3 - Focus rue Alsace-Lorraine*
:..‘l . g
i T+
Citons quelques autres récentes ouvertures qui témoignent de I'attractivité de Toulouse :

Caudalie et I'Atelier d’Amaya (Rue Saint-Antoine du T.), Breitling, Bonne Gueule, Yes Yes, Nbr. D’emplacements  Densité commerciale Vacance commerciale Rotation commerciale
Acuitis et le déménagement de Lancel (rue de la Pomme), Maison Pillon (Place du 17 99,1% 5,2 % 12,8 %
Capitole), Monop’Daily (rue Saint Rome).

débuter au printemps pour une durée de 2 ans et demi.

*LLes données concernent la rue Alsace-Lorraine dans son entiéreté, soit du Boulevard de Strasbourg jusqua la rue de Metz
Sources : Codata 2023
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Dynamique commerciale des centres commerciaux et de la
périphérie

Avec ses 12 centres commerciaux majeurs recensés pour une surface GLA d'1 million de m?,
la métropole toulousaine peut compter sur un maillage commercial particulierement dense.

La tension de l'offre dans le centre-ville pousse les enseignes a orienter leurs recherches
de locaux vers les centres commerciaux. Dans I'ensemble, les centres commerciaux et retail
parks de la métropole toulousaine enregistrent des bons résultats. La demande de la part
des enseignes reste forte a Labége, Blagnac et sur Colomiers ou la zone est
particuliérement active malgré 'absence d’enseignes alimentaires.

A Tlinverse, certains centres commerciaux font face a de plus en plus de difficultés,
notamment Les Boutiques Saint Georges en centre-ville. Malgré la réorganisation des flux
de circulation et des cellules commerciales qui ont permis une augmentation de surface de
vente de plus de 1 000 m? les enseignes n’y portent que peu d’intérét du fait de sa
proximité avec I'hyper centre-ville . En dépit de l'arrivée de Muy Mucho, de nombreuses
cellules restent vacantes.

En périphérie, certaines galeries sont délaissées et connaissent une vacance commerciale
plus marquée a l'instar des Galeries du Leclerc a St-Orens et celle de Fenouillet.

Le format retail parks continue de séduire les enseignes & la recherche de plus grands
espaces de vente. Les marques d’équipement de la maison sont particuliérement friandes
de ce format qui offre davantage de flexibilité que les cellules de centre-ville ; et des loyers
plus abordables. Preuve de son dynamisme, la vacance observée y est quasi-nulle, toutes
zones confondues.

Les travaux de réhabilitation des anciennes halles industrielles, situées sur la ZAC de la
Cartoucherie sont maintenant achevés. Un food court de 3 000 m? a été inauguré en
septembre 2023, dont le succes est indéniable. Une salle de spectacle viendra compléter
son aménagement d’ici mi 2024.

Les loyers des centres commerciaux de périphérie restent stables, pouvant atteindre
1000 € HT HC/m?/an pour les meilleurs emplacements.
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Visuel 4 : Principaux
pbles commerciaux
de Toulouse et sa
périphérie

Source : CBRE
Research 2023
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Contacts Retail

Céline CHARDON Sophie BONIOU

Senior Consultant - Retail Leasing Regions Director — Retail
+33(0)6 07 88 05 58 +33(0)6 98 33 58 69
Celine.chardon@cbre fr sophie.boniou@cbre.fr
Benjamin SEBBAN Marianne FRANK
Investment Director - Retail Retail Investment Associate Director - Retail
+33 (0)6 69 09 68 11 +33(0)6 07 86 4810
benjamin.sebban@cbre.fr marianne.frank@cbre.fr
Béatrice ROUSSEAU Romain GALANTE
Valuation & Advisory Services Valuation & Advisory Services
Director - Retail Associate Director - Retail
+33(0)6 0818 40 02 +33(0)6 31430517
beatrice.rousseau@cbre.fr romain.galante@cbre.fr

Contacts Research

Livia SORMAIN Sabine ECHALIER Pierre-Edouard BOUDOT

Research Consultant Market Research Director Executive Director - Head of Research
+33(0)153 64 30 80 +33(0)153 64 37 04 +33(0)153 64 36 86
livia.sormain@cbre.fr sabine.echalier@cbre.fr pe.boudot@cbre.fr
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