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PETIT CROQUIS DEPLACE

TRACES n° 12

. DANG LES ANCIENS
IMMEUBLES, LES

PRIX MONTENT...

22 juin 2005

Francesco Della Casa

Surfer sur la pierre

Hors la réalisation de quelques villas, les architectes de for-

. ET DANS LE§ mation académique ne jouent qu'un réle marginal dans
{?LUS RéCENTS/ I'économie immobiliere en Suisse romande. Méfiance,
ILS PRENNENT carences culturelles ou déficit de curiosité, les causes de cette
L’ASCENCEUR / ignorance réciproque ont déja fait I'objet d’un constat dans

ces colonnes’.

A cet égard, le second volet de la recherche d’'Adriana
Rabinovich consacré au marché de la rénovation, que nous
publions dans les pages qui suivent, donnera d'utiles indica-
tions aux professionnels. Mais il coincide également avec la
publication d'une étude fouillée sur la formation des prix
R dans I'immobilier en Suisse romande?. Réalisée par Francois
Micheli, Bertrand Cavaleri et Lorenzo Pedrazzini, elle porte sur I'observation de prés
de deux mille immeubles sur une longue durée, vingt-cing ans pour les plus anciens.
Les auteurs relevent que I'erreur d'évaluation moyenne oscille entre + et - 20%
dans les cas de ventes forcées, alors que la divergence d'évaluation des fonds de
placement immobiliers monte jusqu'a 70%. Pour expliquer cette marge considé-
rable, les auteurs avancent plusieurs hypothéses: ignorance systématique de la psy-
chologie du moment, irrationalité des investisseurs et amplification des effets de
déprime ou d'euphorie du marché. Ils notent également I'opacité sans équivalent
qui prévaut en Suisse dans le domaine de I'investissement immobilier.

On ne se hasardera pas a prétendre, aujourd'hui, que les analyses de nature
presque exclusivement financieres gagneraient en fiabilité si elles recouraient
davantage a I'expertise des architectes®. Il existe néanmoins une zone floue, qui
recouvre le domaine de I"évaluation qualitative des objets immobiliers, dont peu
d'acteurs ont jusqu'ici osé I"exploration systématique.

A I'heure ou le placement immobilier pourrait, par défaut, drainer a nouveau des
capitaux qui s'étaient jusqu’alors portés sur les fonds technologiques, on peut esti-
mer qu'il y aurait quelque intérét, pour les architectes comme pour les gestion-
naires, a améliorer leurs outils d'évaluation, au-dela de la simple approche finan-
ciere. Faute de quoi, nous pourrions bientét revivre les délices discutables d'une
nouvelle flambée immobiliere, accompagnée de son inévitable cortége de crispa-
tions réglementaires, hausses de loyer, pollutions de I'environnement bati ou ventes
a la découpe.

Francesco Della Casa

' «La part maudite », in TRACES N° 9/2004

2 Voir également p. 22 du présent numéro

¥ Pourtant certains bureaux, tel celui des balois Quintus Miller & Paola Maranta, ont depuis
quelques années développé des compétences trés pointues en matiére financiére, en paralle-
le avec une production architecture remarquable.
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