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A LA UNE

En 2019, 'immobilier
se portait bien

Le rapport BCN immobilier 2020 laisse apparaitre un léger ralentissement du marché a fin 2019.
Depuis, les perspectives s'assombrissent, mais pas tant que ¢a. Des spécialistes expliquent pourguoi.

PAR LUC-OLIVIER.ERARD®@ARCINFO.CH ET FABRICE.ESCHMANN®@ARCINFO.CH

es montants des nou-

veaux loyers privés et

commerciaux devraient

baisser dans le canton de
Neuchatel en 2020. Mais dans
I'ensemble, le prix du logement
est stable. C’est une des conclu-
sions de I’étude annuelle du
marché de I'immobilier réalisée
par la Banque cantonale neu-
chateloise (BCN) avec le cabinet
Wiiest & Partner, sur la base des
données établies pour 2019.
Dans un climat incertain, cette
étude, réalisée en partie avant
le confinement, releve que le
marché de I'immobilier pour-
rait connaitre une stabilité
malgré la tempéte économique
qui se profile. Le prix des villas
devrait se maintenir, en raison
de taux d’intérét faibles et
d’une baisse des activités de
construction.

Les prix a la location vont pour-
suivre une certaine baisse, sur-
tout dans le secteur commer-
cial. C’est notamment le cas des
loyers de bureaux. Annoncés
tendanciellement a la baisse en
2019, ils ont augmenté de
4,8% au cours de I'année passée.
Mais pour la BCN, il s’agit d'une
correction des baisses consé-
quentes observées les deux an-
nées précédentes. Dans ce sec-
teur, I'étude compte sur une
diminution a nouveau impor-
tante cette année, accentuée
par la crise liée au coronavirus.
Le prix moyen des nouveaux
loyers d’appartements a, lui,
baissé de 1,3%, le prix d’achat
des villas de 0,9%, tandis que ce-
lui des PPE (appartements) a
augmenté de 1,4%.

Le canton de Neuchatel con-
nait par ailleurs un taux de va-
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cance qui continue a aug-
menter depuis 2014. Avec
2,4% en 2019, il est toujours
sensiblement supérieur a la
moyenne suisse de 1,7%.

Ces tendances générales s’ac-
compagnent de différences ré-
gionales qui se creusent. Par
exemple, le prix d’une villa
«moyenne» - définie dans
I'étude comme une maison de
920 m3 sur un terrain de
500 m2 jouissant d’une locali-
sation de qualité légérement
supérieure a la moyenne - est
d’'un tiers inférieur au Locle
par rapport a un objet simi-
laire sur le Littoral.

LE LOCLE

C’est la région dans laquelle le
taux de logements vacants est
le plus élevé: 4,5%. Le niveau ac-
tuel des loyers y est aussi le
plus bas, avec une médiane a
125 francs par meétre carré par
an (la moitié des logements
sont loués plus cher, la moitié
moins cher).

que ce soit pour les surfaces de

bureaux (médiane a 121 francs) tendance a la baisse de certains o . o [ ]
ou les surfaces de vente nouveauxloyers cen'estpasfa- O ddmetgenéralement quily o penurie [
(134 francs). cile: le taux de vacances y est de logement lorsque le taux de vacance |

Le prix d'une villa «moyenne»
est toujours bas, 813 000 francs,
contre 1258 000 sur le Littoral.
La région se distingue aussi par
un taux de l'offre de villas élevé,
de 6,3%. Il s’agit de la propor-
tion de villas a vendre par rap-

canton entre 2018 et 2019

déménager pour profiter de la

toujours tres bas (1,45%).

ENTRE-DEUX-LACS

Est-ce la région des bonnes af-
faires? Si, pour le logement, la
région est une des plus chéres
du canton, il n’en va pas de

poursuivre en 2020. LOE

DANS SIX REGIONS NEUCHATELOISES
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Beaucoup de constructions, peu de nouveaux habitants: I'immobilier ralentit, mais peu. DAvID MARCHON
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Le Covid-19 bride I'envie
de devenir propriétaire

Un sondage effectué dans tout le pays montre I'impact de la crise sanitaire
sur la possibilité et les envies des Suisses d'acquérir un bien immobilier.

Le cabinet de conseil en finan-
cement immobilier MoneyPark
vient de publier les résultats de
deux sondages réalisés en
Suisse avant et pendant la crise
du coronavirus. Mille person-
nes agées de 25 a 65 ans ont été
questionnées pour chacun
d’eux, en Suisse alémanique et
romande. Michele Calabrese,
responsable de la succursale
neuchateloise, revient sur les
enseignements concernant les
propriétaires.

Le marché immobilier neucha-
telois souffre-t-il de la crise sa-
nitaire?

11 a subi un coup d’arrét a fin
mars, le temps que les gens
s’adaptent. Mais, globale-
ment, les projets qui étaient
en cours sont allés a leur
terme. Les rétractations sont
restées rares. Par contre, entre
le confinement et le télétra-
vail, voire la maladie, le pro-
cessus d’acquisition est plus
long. Cela peut poser des pro-
blemes de délais avec les éta-
blissements financiers.

Le Covid-19 a-t-il un impact sur
I'envie de devenir propriétaire?
Oui, notre étude le démontre:
en décembre 2019, ils étaient
70% a se dire intéressés, alors
qu’ils n’étaient plus que 57%
en avril 2020. De nombreux lo-
cataires ont mis leur projet en
veille. Parmi ceux qui restent
motivés, certains veulent accé-
lérer le processus, pressés de
jouir d’un meilleur confort si
le confinement devait durer...

Cette situation est-elle a
méme d’influencer les prix?

Nous n’avons pas observé de
changements significatifs. Les
conditions, notamment les
taux, restent attrayantes. Le
Salon de I'immobilier neuché-

Les acheteurs qui ont dii se rétracter en raison du Covid-19 sont restés rares. ARCHIVES MURIEL ANTILLE

“Notre inquiétude,
ce sont les conseéquences
economiques
de I'apres-reprise.”

MICHELE CALABRESE
RESPONSABLE DE MONEYPARK,
NEUCHATEL

telois (Sine), qui devait se tenir
fin avril-début mai, nous per-
mettait de jauger le marché.
Comme il a été annulé, c’est
difficile de savoir ce qu’il en

est vraiment. De maniére gé-
nérale, cet épisode du Covid-
19 est long pour ’économie et
les particuliers, mais court
pour en tirer des tendances au
niveau des prix. S’il devait se
prolonger, nous pourrions as-
sister a des corrections vers le
bas, I'offre risquant de devenir
plus importante que la de-
mande dans le canton, notam-
ment pour certains types d’ob-
jets (appartements et surfaces
commerciales notamment).

Larrét des chantiers pose-t-il
également des problémes?

Certains ont ralenti, ce qui a
provoqué quelques retards.
Mais rien de catastrophique.
Les établissements finan-
ciers font preuve de sou-
plesse, par exemple lorsqu’il

s’agit de faire démarrer un
taux bloqué sur 10 ou 20 ans.

A plus long terme, quel sera le
contrecoup de cette crise?
Notre inquiétude, ce sont les
conséquences économiques de
laprésreprise: la consomma-
tion va inéluctablement bais-
ser, ce qui peut affecter les em-
plois. Et 13, le facteur social
sera déterminant, au moment
de renouveler un prét.

C’est-a-dire?

Les établissements financiers
deviennent treés frileux face a
un propriétaire qui a perdu
son emploi. Mais il y a heureu-
sement la possibilité d’antici-
per, en renouvelant son prét
jusqu’a deux ou trois ans avant
I’échéance. FAE

L'immobilier, une clé
pour développer e canton

«Parce gu'il est devenu un élément clé de I'industrie financiére,
le marché de I'immobilier génére des investissements énormes,
qui peuvent jouer un réle majeur dans le développement

d’une région.»

Thierry Theurillat, adjoint scientifigue a I'lnstitut du manage-
ment des villes et du territoire de la HEG-Arc, associé au profes-
seur Olivier Crevoisier, du Groupe de recherche en économie
territoriale de I'Université de Neuchatel, vient d’obtenir un finan-
cement du Fonds national suisse, de 634 000 francs. But de la
recherche: décrire le réle de I'immobilier dans le développement
des régions en Suisse des le début des années 2000.

Limmobilier, pilier de Ia finance

Commentant le rapport immobilier 2020 de la BCN, Thierry
Theurillat explique I'intérét d'aller plus loin qu’un simple exa-
men chiffré du marché: «Le rapport de la BCN envisage I'immo-
bilier de maniére traditionnelle, avec les milieux de la
construction d’un coté, les propriétaires et locataires de |'autre.
Les prix et tendances y sont décrits comme résultant de la logi-
que propre au marché de la construction. Cette approche sous-
estime le role de 'immobilier pour 'urbanisme, le systeme
financier et 'économie.»

Pour Thierry Theurillat, «depuis une vingtaine d’années, I'immo-
bilier a joué un réle moteur dans I'économie de certaines
régions». Il cite par exemple Gland (canton de Vaud), Bulle (Fri-
bourg) ou Monthey (Valais). «Ces villes ont vu leur population
croitre fortement, en dépit de I'absence d’une croissance signifi-
cative des activités industrielles ou de services sur lesquelles
appuyer le développement régional.»

Pour le spécialiste, c’est bien le déploiement de grands projets
d’immobilier résidentiel et d’infrastructures qui attire des
habitants. Ils continuent a travailler dans de grands centres
urbains, mais générent sur place une économie résidentielle
(dépenses dans les commerces, restauration, culture) et des
revenus fiscaux.

SilI'immobilier a pu s’assurer une croissance constante en
dépit de revers économiques, c'est pour une raison: la finance.
«Les crédits hypothécaires ont explosé: 60% des crédits accor-
dés par les grandes banques suisses sont des préts hypothé-
caires aux meénages.»

Ces derniers investissent pour se loger, mais aussi pour placer
leur épargne dans des biens mis en location. «Cette épargne est
le plus souvent investie dans des fonds immobiliers, ce qui a
permis de générer des grands projets transformateurs pour le
tissu urbain.»

A qui profite la rente immobiliére?

A qui profite cette transformation de I'immobilier en outil finan-
cier? Qui achéte dans la région? Des individus? Des institutions
financieres? Et sont-ils installés dans la région ou a I'extérieur?
«Ces éléments que nous allons relever sont essentiels pour com-
prendre ol va la gigantesque rente immobiliere.» Pour Thierry
Theurillat, la valeur des biens immobiliers découle en partie du
développement des villes: un bien va s'apprécier s'il se situe
dans une zone d'activité intense, comme un centre-ville animé.
Or, le mérite de ce développement ne revient pas aux seuls pro-
priétaires, mais aussi aux locataires, aux commercants, aux
milieux culturels et aux contribuables. «La rente immobiliere est
une question sociale et politique. Elle doit étre prise en compte
dans les politiques fonciéres, qui ne sont pas habituellement
considérées comme des instruments du développement régio-
nal», estime le chercheur. LOE
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