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NOS QUESTIONS A...

Chaque mois,
nous
décortiquons
une tendance
forte du canton
de Neuchatel a
partir de données
récoltées par

la Haute Ecole
de gestion Arc,
notre partenaire.

i

Qui investit
dans l’i
d’habitation?

mmobilier

Les investissements dans la construction et la rénovation de logements
en 2023 montrent que Neuchatel est, par habitant, le moins dynamique

TH'ERRY THEURI LLAT PROFESSEUR A LA HAUTE ECOLE DE GESTION ARC
«Les taux historiquement bas n’ont pas dopé le marché neuchatelois»

En Suisse romande, par habi-
tant, on investit énormément
dans les cantons de Genéve et de
Vaud. Pourquoi?

Ces deux cantons sont essentiel
lement urbains et, si on affine
les choses, c'est tout le pourtour
de I'Arc lémanique qui est con-
cerné par un processus d'urba-
nisation trés important ces 20
ou 30 derniéres années.

Dans notre recherche en cours
sur <le nouveau role de I'immo-
bilier dans le développement
urbain et régional en Suisse»
(HEG-Arc et Unine), on montre
les différentes dynamiques de
I'immobilier selon les spéciali-
sations économiques des ré-
gions, industnielles, touristi-
ques, résidentielles ou encore
de services aux entreprises.

Le dynamisme dans le canton du
Valais est donc lié au tourisme et
aux résidences secondaires?
Oui, I'immobilier a été un sec-
teur économique trés impor-
tant non seulement pour le can-
ton du Valis, mais également
pour toutes les régions touristi-
ques principales dans les Alpes,
dans I'Oberland bemois ou
dans les stations des Grisons.

La vente de terrains pour la cons-
truction de résidences secondai-
res a bénéfiaé aux propriétaires
fonciers, aux entreprises de cons-
truction et de gérance immobi-
liére ainsi qu'aux communes.
Cette urbanisation extensive des
montagnes et destructrice des
paysages a d'alleurs été i l'on-
gine de la Lex Weber. Celleci n'a
toutefois pas freiné les construc-
tions. Par exemple, certamnes
communes ont fusionné pour
passer au-dessous de la barre des
20% de résidences secondaires.

A l'inverse, Neuchitel est 3 la
traine. Pour quelle raison?

Le canton de Neuchitel est em-
blématique des cantons indus-
triels, comme les régions de
I'Arc jurassien et de la Suisse
onentale.

dant dans d’autres cantons, ou
dans les pays voisins (en France
dans le cas de I'Arc jurassien)

Cela peut s'expliquer par les
prix des logements. L'accés i la
propriété pour les ménages est
de maniére générale bien
meilleur marché dans les can-
tons industniels que dans les
cantons métropolitains, comme
ceux de Vaud, Genéve et Zurich,
ou dans les cantons touristiques.

En général, en Suisse, qui inves-
tit dans immobilier? Les entre-
prises de construction? Les pri-
vés? Les institutionnels?

Cela dépend des stratégies. En
premier lieu, il y a les profes-
sionnels de la construction
dont le déle éc q

de tous les cantons romands. Découvrez nos données exclusives.
PAR ERIC.LECLUYSE®ARCINFO.CH

Uimmobilier de rendement est devenu un facteur trés important de la hausse des prix immobiliers. MurieL AxTiLE

décennies. Les profils des inves-
usseurs sont vanés, avec des so-
aétés individuelles, des sociétés

consiste précisément i cons-
truire pour des tiers.

La Suisse demeure de loin
le premier pays de locataires
au monde, avec un taux
de 64%."

Des entreprises de construction
telles que Piller dans le canton
Fnibourg, Nicod dans le canton
de Vaud ou encore Radicchi
dans le canton de Neuchitel
vendent des appartements en
PPE ou des maisons individuel
les & des privés. Les privés, en
tant que maitres d'ouvrage,
sont également des investis-
seurs importants. lis achétent
des logements principalement

de capitaux ou encore des fon-
dations. Mais il y a surtout les
mvestisseurs institutionnels.

Les caisses de pension et les
fonds immobiliers sont-ils plus
puissants aujourd’hui que dans
le passé?

Historiquement, 1'immobilier
en Suisse a été un secteur d'in-
vestissement trés important
pour les caisses de pension
Mais, aujourd'hui, seul un pe-
ut noyau de grandes caisses de
pension, essentiellement pu-
bliques, comme celles de la
Confédération (Publica) ou de
cantons romands, possédent
des immeubles.

Le modéle dominant a été de di-
versifier les placements en inves-
tissant dans I'immobilier-papier,
C'est-d-dire dans des actions de
fonds immobiliers de banques
ou d'assurance, cotés ou non en
Bourse. Cette concentration des

pour leur propre usage, mais
également comme rendement.

nt est

Les dy ques bilieres L bilier de r

sont globalement marquées d'ailleurs devenu un facteur
par une stagnation de la popula-  trés important de la hausse des
tion et par des pendulaires rési-  prix immobiliers ces derniéres

Is a d'ailleurs profi-
té i Zurich, la principale place fi-
nanciére du pays.

La Suisse est un pays de locatai-
res: est-ce encore plus vrai au-
jourdhui qu'hier?

Malgré des taux d'intérét trés
faibles et des mesures d'encou-
ragement de la propniété indivi-
duelle comme le retrait d'une
partie du 2e pilier, la Suisse de-
meure de loin le premier pays
de locataires au monde, avec
un taux de 64%.

Cette particulanité provient du
role trés important joué par
notre systéme de retraites par
capitalisation. Comme souli-
gné cidessus, I'immobilier est
au cceur de ce systéme.

On voit de grandes variations
entre cantons: il y a 55,2% de lo-
gements occupés par leur pro-
priétaire en Valais, 49,6% dans
le Jura et seulement 314% i
Neuchitel. Pourquoi ces diffé-
rences?

Les taux hypothécaires histoni-
quement bas n'ont pas dopé le
marché de la propriété dans le
canton de Neuchitel.

Avec 31.4%, le taux de proprié-
taires est méme inféneur i la
moyenne suisse.

De maniére générale, le taux de
propniétaires est beaucoup plus
élevé dans les cantons moins
urbains. Dans les villes, comme
Genéve (18,7%) ou encore Bile-
Ville (16%), le marché de la loca-
tion est nettement dominant.

Schématiquement, les prix di-
minuent avec la distance au
centre. Depuis 2000, on peut
observer que les gens se sont
installés & une distance tou-
Jours plus éloignée de leur lieu
de travail

La croissance démographique
a été particuliérement forte
dans les communes, petites et
moyennes, situées dans un
rayon de 50 km autour de Zu-
rich ou de Lausanne notam-
ment, en raison de leur attrac-
tivité résidentielle.

C'est par exemple le cas du
canton de Glanis. Dans notre
étude, nous avons pu montrer
que la dynamique immobiliére
de toute la partie nord du can-
ton de Glaris a été marquée par
I'nstallation de ménages tra-
vaillant dans l'agglomération
de Zunch. Cette migration
pendulaire est le résultat d'in-
vestissements dans les réseaux
de transport, autoroutier et
ferroviaire, de la fin des années
1990 i aujourd’hui.

Dans le canton de Neuchitel, par
habitant, le marché est éton-

Cette statisticue est frap-
pante. Toutefois, il ne faut pas
oublier quil sagit d'une pho-
tographie des projets actuels.
En regardant de plus prés,
cela peut s'expliquer par le
fait qu'il y a eu un grand pro-
jet de logements protégés
dont le colt avoisinait les
150 millions,

C'est en revanche trés bas dans
le Val-de-Ruz, o on dénombre
pourtant de nombreuses villas.

La fablesse des investisse-
ments actuels fait suite 3 une
période trés dynamique. De
puis l'ouverture des tunnels
sous La Vue-des-Alpes et de I'ac-
tuelle A20 il y 2 30 ans, le Val-
de-Ruz est devenu un espace
pérmurbain.

Son attractivité a notamment
reposé sur un acceés a la mai-
son individuelle, comparati-
vement meilleur marché que
sur le Littoral. Les projets de
construction se sont multi-
pliés jusque trés récemment,
portés par des entreprises de
construction et des privés

Les investisseurs institutionnels
sont en revanche trés actifs dans
les Montagnes neuchiteloises
(36%). De quoi est-ce le signe?
De maniére globale, la Caisse
de pensions de la fonction pu-
blique du canton de Neuchid-
tel (CPCN) est, parmi les inves-
tusseurs institutionnels, le
principal acteur de I'immobi-
lier locatif du canton. Elle est
née du regroupement, le ler
Janvier 2010, des caisses de
pensions des villes de Neuchd-
tel, de La Chaux-de-Fonds et
de I'Etat de Neuchdtel.

Les investissements actuels
des institutionnels dans les
Montagnes s'inscrivent donc
dans une logique historique
d'investissement local, qui
€était alors trés marquée pour
la caisse de pension de
La Chaux-de-Fonds.



Le canton de Neuchatel a la traine
pour les batiments d’habitation

Dépenses dans |a construction et la rénovation de batiments d’habitation par canton.
Codts de construction et de rénovation pour des projets en chantier et terminés en 2023
(en milliards de francs).

Répartition en %

par maitre d'ouvrage
B Personnes privées

B Entreprises de construction
B Autres investisseurs

13,1 milliards
de francs

1 JURA:
b s 0,4 milliard
Il Maitres douvrage publics de francs Moyenne
des cantons:
2,6 milliards
de francs

- \ .’g:do'z mrd de fr. B
NEUCHATEL: \ mrd de fr. | - s
0,8 milliard \ B rn'vg:d‘e'.h AR: 0,3
mrd de fr
de francs | oBL:2,2 AG: 41
_mrdsdﬂv I AL:0,2
so:0.8 IEETE med de fr.
:08 b . %
mrd de fr. 5 $G:24
, mrds de fr.
T

Lu: 34
I mrds de fi
NW:

- sz:1 e
:0A4% | mrd de fr 5
mrd de fr. ,,.':';:,".,
VAUD:
10,8 milliards OR: 0.2
de francs mvd'de'h
- TR27
| mrds de fr.
& 2%

GENEVE:
7,3 milliards
de francs

BERNE:
6 milliards
de francs

FRIBOURG: VALAIS:
3 milliards

de francs

2,1 milliards
de francs

Données: pour connaitre les détails des données récoltées, rendez-vous dans le dossier «Arcinfo Datas sur www.arcinfo.ch
Cartes: Alain Segessemann. Source: OFS, RegBL. Créé avec: Datawrapper

Dépenses par habitant dans la
construction et la rénovation
de batiments d'habitation

Par canton et en francs, dépenses des projets de

construction en chantier ou terminés en 2023 et

rapportées a la population résidente permanente

au 31 décembre 2022
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Taux de logements occupés
par leur propriétaire

Par canton et en %, au 31 décembre 2021.
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Le Littoral se démarque
largement avec
ses investissements

Dépenses dans la construction et |a rénovation
de batiments d'habitation par région
et terminés en 2023 (en millions de francs).

VAL-DE-RUZ:
21,1 millions

. 109,3 millions de francs

_ de francs

Répartition en % par maitre d'ouvrage
B Personnes privées
B Entreprises de construction
B Autres investisseurs
s els

i
B Maitres douvrage publics

VAL-DE-
TRAVERS:

191,8 millions
de francs

LITTORAL:
472,4 millions
de francs

100

Dépenses par habitant dans la
construction et la rénovation
de batiments d'habitation

Par région et en francs, dépenses des projets de

construction en chantier ou terminés en 2023 et

rapportées a la population résidente permanente
au 31 décembre 2022

Dépenses par habitant

[ 1638
Littoral | a9
Canton de Neuchate! [ EERR]

Val-de-Travers

Montagnes

neuchdteloises . 2122

Val-de Ruz | REL

Prochain rendez-vous en février

Dans le prochain épisode de notre série «Arcinfo Datas,
nous vous proposerons de nouveaux chiffres nédits
dans le canton de Neuchatel et en Suisse.
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