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Lamontagne, un placement a haut risque

La pandémie et le réchauffement climatique exigent de la vigilance dans I'achat d'un bien

) immobilier en monta-
gne fait de la résis-
tance. « Contre toute at-
tente, la crise sanitaire a

fait l'inverse de ce que lon es-
comptait, malgré la fermeture des
pistes le nombre de transactions
a augmenté dans les stations
les plus populaires des Alpes»,
s'étonne Camille Letuve, direc-
trice associée chez Athena Advi-
sers, une société experte en in-
vestissement immobilier dans
les Alpes frangaises.

La maison ou l'appartement de
montagne attire toujours les ac-
quéreurs a larecherche d'une rési-
dence secondaire, préts a louer
leur bien de temps en temps. « On
voit moins d’investisseurs purs
louant a lannée, mais nos clients
mettent systematiquement leur
bien en location en leur absence
afin de couvrir au minimum les
charges et lentretien de leur pro-
priété», explique M Letuve.

La demande est telle que, dans
des stations des Alpes, les prix
sont orientés a la hausse. «Désor-
mais, pour un studio de 22 a 25 mé-
tres carvés en Savoie, il faut comp-
ter 86 000 euros en moyenne, soit
une augmentation de 4 % par rap-
port au premier semestre », sou-
ligne Jean-Jacques Betta, pré-
sident de la chambre Enaim Sa-
voie-Mont-Blanc. «Et, pour un T2
de 45 metres carreés, les particuliers
déboursent 265000 euros en mo-
yenne, ce qui revient a un ren-

chérissement des prix de 6 %»,
ajoute-t-il. Selon cette méme
source, la hausse atteint 8 % sur
un an & Megéve (Haute-Savoie) et
& Méribel (Savoie).

Les prix varient cependant for-
tement selon Iemplacement
dubien: plus on est proche des
pistes et des commerces, et plus
c'est cher, forcément. «A Cham-
rousse (Isére), un bien preés des pis-
tes se vend entre 3000 euros et
4000 euros le métre carré, quand
les biens les plus éloignés ne dépas-
sent pas les 2500 euros », constate
Olivier Chastagnol, gérant de
Chastagnol Immobilier.

Malgré la fermeture des remon-
tées mécaniques durant la saison
2020-2021, les taux d’occupation
dans les stations les plus prisées
des Alpes demeurent impor-
tants, atteignant environ 90%,
selon Athena Advisers. Ce qui
laisse espérer de solides rende-
ments aux investisseurs: « Dans
des stations qui marchent hiver
comme été, les investisseurs ob-
tiennent sur certains programmes
neufs des rendements bruts supé-
rieurs a 4% s'ils louent leur bien
toute la saison de ski, voire plus
s'ils louent plus longtemps », es-
time M™¢ Letuve.

Car, avec le changement clima-
tique, il est désormais capital
d’investir dans des stations ou-
vertes durant les quatre saisons,
ou situées en altitude élevée. «La
durée denneigement a diminué

DE 1% A 5%

C’est le colt de Uentretien annuel d’une résidence secondaire a la
montagne, en part du prix d’achat, selon les artisans interrogés.
Car, outre la fiscalité locale et le chauffage, il faut prévoir, quand on
investit dans ce type de bien, des dépenses élevées lides au bois
des chalets. Une terrasse en méleze ou en pin, par exemple, se rem-
place tous les dix ou quinze ans (généralement de 100 a 150 euros
le métre carré hors main-d’ceuvre). Sensibles a 'humidité, les faca-
des en bois requiérent un entretien régulier. Et quand un ravale-
ment s’impose, le colt peut atteindre 100 euros le métre carré.

AFIN DE LIMITER
LES MAUVAISES
SURPRISES,
MIEUX VAUT MISER
SUR DES STATIONS
AMENEES A
SE TRANSFORMER

de vingt-deux a trente-quatre
Jjours au cours des cinquante der-
niéres années, en particulier a
basse et moyenne altitude », selon
le CNRS, rapportant une étude
sur les tendances de I'enneige-
ment dans les Alpes européennes
jusqu’a 2000 métres d’altitude.

Tourisme estival

Entre les précipitations qui tom-
bent davantage sous la forme de
pluies et la fonte du manteau nei-
geux, les pistes des petits massifs,
comme ceux du Jura ou des Vos-
ges, sont menacées. «La viabilité
économique de lexploitation d’un
domaine skiable suppose une du-
rée minimale douverture de cent
jours (généralement, entre le
17 décembre et le 15 avril) », rappe-
lait en 2018 un rapport de la Cour
des comptes, concentré sur les Al-
pes du Nord. Or prés de trois
cents stations francaises situées a
faible altitude peinent & ouvrir
cent jours dans I'année.

D'ou I'importance pour elles de
se recentrer sur les activités d’été.
«Le tourisme de montagne durant
la belle saison progresse, notam-
ment dans les Deux-Alpes ou a Ti-
gnes», note Olivier Bernadat, di-
recteur commercial du groupe
Consultim, spécialisé dans I'im-
mobilier d'investissement. Méme
constat dans les stations de
moyenne montaghe, comme
Chatel, Megeve ou Combloux
(Haute-Savoie), ol les activités de
VTT explosent en été depuis trois
ans. La méfiance reste de mise

pour ceux qui souhaitent se tour-
ner vers une résidence touristi-
que. Fortement impactés par la
crise sanitaire, la plupart des ex-
ploitants ont essuyé des déconve-
nues avec les investisseurs
en2020: «Les entreprises ont enre-
gistré des baisses de chiffre daffai-
res importantes et ont négocié
avec les propriétaires pour baisser
les loyers. Dans I'ensemble, les in-
vestisseurs a la montagne ont
percu de 60 % a 70 % de ce qu'ils
auraient dii obtenir», indique Oli-
vier Bernadat. 1l déconseille
aujourd’hui fortement ce type de
placement «aux investisseurs qui
naiment pas le risque ».

Les autres verront peut-étre
dans ce contexte une occasion,
car «avec la crise que vient de con-
naitre le secteur, les prix ont forte-
ment chuté et il est possible d obte-
nir des décotes de 10 % dans le
neuf aupres d’un promoteur, et de
30 % dans lancien », poursuit-il.

Pour limiter les risques, mieux
vaut miser sur les stations ame-
nées a se transformer. «L'idéal est
de demander en mairie si de nou-
velles infrastructures vont étre ins-
tallées, si les télésieges vont étre
rénovés, si le domaine skiable va
étre etendu, etc.», recommande
Mme Letuve. C'est le cas du projet
de liaison par céable entre les sta-
tions de lAlpe-dHuez et des
Deux-Alpes (Isére): «Le domaine
skiable va doubler et deviendra
I'un des plus grands du monde, ce
quifera grimper les prixdans la ré-
gion », assure-t-elle. Freiné par la
pandémie, le projet devrait abou-
tir d’ici & 2023.

Une stratégie qui pourrait aussi
s’avérer payante a Chamrousse,
ou la premiére «Smart Ski Re-
sort» de France devrait voir le jour
al'horizon 2030 — une station dite
«verte», ouverte toute l'année,
qui fonctionnerait a partir d'un
réseau intelligent capable de pilo-
ter la consommation énergétique
de la ville a travers des capteurs
sur les infrastructures. @
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