
Par Mélan e Pontet

IMMOBILIER
EN MONTAGNE,

Des l i ts quasi déserts à l 'année quise mult i -
plient, c'est la hantise de toutes les stations
françaises. Après une saison moyenne, état
des l ieux d 'un phénomène qui  s 'annonce
comme I 'un des grands déf is de la montagne
hexagonale pour les années à venir .

Les stations ont beau tirer la
couverture ou rnonter le ther
mostatJ un l it froid ne se ré-
chauffe pas commc ça. Le
principe de ce phénomène ?
L'occupation d'appartements
et de chalets de montagne
noins de quatrc semaines par
an. En gros, des biens immobi-
l iers quasi inoccupés à l 'année,
synonymes d'un manquc à ga-
gner l inancier certain et d'une
lmage peLr reluisanre de "vo-
lets clos". Les stations fran

çalses ne conllâlssent que trop
bien ce problème, avec pas
moins dc 30 à 40 % du parc
total concerné.

Spécificité française, les sta,
tions comprent peu d'hôtc1s,
mais beaucoup de résidences
de tourisme, Un modèle large-
ment soutenu par les disposi'
tifs fiscaux avanlageux mis en
place au début dcs années
2000. " Beducoup de prcprié-
t.lires ont illuesti dans le netf
pour prafiter des déducthns
fiscales lmportantes liées à la
mise en lo.ation de Leur bien
ehtre neuf et douTe ans, ex-
plique Laurent Rcvnaud, direc-
teur de Domaines skiabics de
France (DSF). Pûssé ce cdp, un
aeTtatn nombre a conseruë so11
Iagement poùr une occup'tion
personnelle ou une Iocation
directe", Et pendanr que cerre
fuite immobilière inexorable
amènc 1 à 3 % de lits chauds à
se refroidir chaque année, la
donne est amplif iée parallèle-
ment par la dégradar ion de
1'ancien, bien moins attractif à
1'achat et exigeant des rénova
tions parfois coûteuses. D'où
la mcnace de former des friches
rouristiques à l 'abandon.
Vu sous cet angle, i l  serait fa-
cile cle fustiger ces programmes
immobiliers. Sauf que la donne
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n'est pas aussi simple. Et que
ccs constructions ont auSSi lar-
gement contribué à l 'essor des
stations françaises. "Lc /rl
qrrclltatian induite par les naLt-
ueaux lits a offefi dux statiotls
les moyens nécessaies pour se
moderniser, déuelopper letu s
équipements et ainsi portet la
Frdnce parhi les leadets mctn-
diattx dr towisne de xeige",
avance Laurent Re,vnaud. Ré-
ponse d'Alain Boulogne, prési-
dent de la Commission inter
nationale pour la protection
des Àlpes (Cipra) er consulranr
expert  montagne :  "Efre
meilleur que les autres, c'est
bien. Mais îaurions-nous pas
dù nous contenter d'offrit aux
populûtions de mantagne les
mqrefis de uiLtrc et de trauailler
dans ce nilieu si fragile ?".

Les solutions existent) mais ne
sont pas miracles. "l lr p/e-
mière chose serait de mettre fin
à ces dispositifs fiscaux pctur
ntlentir le déuelc)ppetuent de
no uedux pfagfammes , pto-
pose ALain Boulogne. Ma1
parti : ils ont été prolongés de
lln 201i à fin 201.5.
L'enjeu principalest surtout de
sourcnir la réhabilitation, dans
I 'ancien noramment.  "Taal
qu'i l  y aura lû tent.lt ion d.u
neuf défiscalisé, Ie combat ne
ser6 plls à arnes égales", re-
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grette Alain Boulogne. Concer-
nées au premier plan, les so-
ciétés de remontées méca-
niques prennent le problème à
bras le corps. La Compagnie
des Alpes s 'est  a insi  lancée
dans un programme de ra
chats, rénovations et reventes
de biens immobi l iers à des
acheteurs engagés dans des lo-
cations longue durée, "Uz s1s-
tème coûteux, fiais uertueux" J
d'après Laurent Reynaud.
Autre solution : "s'inspîrer des
grandes uilles en démolissant
audtlt de construirc pour sup-
pr i tuer les passaires ther-
miques, avance Alain Bou-
logne. Mals ce n'est malheu-
re sefient pqs la tendance".

t0ge-
ments sortis du circuit proles-
sionnel ,  peu ou pas loués
parce que les propiétaires ne
les proposent pas sur le mar-
ché, ou parce qu' i ls  sont
vieillissants et n'attirent pas
les locataires. oècupation in-
férieure à deux à quatre se-
maines par hiver.

occupation supÉ-
rieurc à lrois mois par hiver,

occupat|on entre
un et trois mois par hiver.
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FAIT LA TRACE
:,: oitante des domaines skiables de Courcheve , l\4éribe -N,4ottaret
:: ,a Tania, la Société des ïrois Val ées (S3V) est devenue la premjère
i---,ture de ce genre à proposer aux propriétaires une solution globale
:: ;estion et de financement po!r a rénovation de l ' immobjlier
: , 's t lque en montagne. Le 10 ju in dernier, la S3V a en ef fets içné
- :ccofd avec le CréditAgricole de Savoie etSofinco avec un obiectif

:- -.né : accompagnertoutes es étapes de la rénovation d un bien
: :!nostlc, conseils, propositions de financements, suivi destravaux,

: : :  pour le réintégrer sur le marché de la ocat ion.

EN
2 mi l l iOnS :  Le nombre de l i ts tour ist iquesproposes oans

r  : r . !u, ,ù ,dIçd ùEù du rurdr,

1 mill iOn i le nombre de l its chauds, l 'autfe moitié étant
: : - st tuée de l its froids ou tièdes.

30 à 40 :  chaquel i tchaud qénèreen moyenne30 à40journées
:. :Jrs par an, soit l 'équivalent de 700 à 1 000 € de recettes pour
: :rc été des remontées mécaniques. Et plus globalement, ce même lit
: ' : -d fapporte en moyenne 4 900 € à la station sur un hiver.

--r fréquentation nationale 2013-2014 des stations accuse
.::.e baisse par rapport à l 'hiver dernier, qui avait été très
:'.rnj pour revenir au niveau moyen des quatre derniers
: \erc ices pour la major i té des massi fs (Savoie 3 % ;
i:ute-Savoie -4 % ; Alpes du Sud -5 %), mais avec des pics
:: baisse importants pour I ' Isère-Drôme (-12 %), le Jura
-1-i %), et surtout les Vosges, victimes d'un enneigement
:.uffisant (-30 %).
::. cause, selon Domaines skiables de France (DSF), une
:::r:éo délicate, des augmentations de TVA de 5,5 à 10 %,
,: - impact du calendrier scoiaire. DSF n'écarte pas la ré-
:r.t ion des durées de contrats saisonniers, et envisage la
:::re probable pour la france de sa place de numéro un
::ondial en journées skieurs, acquise en 2012 et 2013 de-
.:nt les USA et l 'Autriche.

l-:ls ce contexte hivernal difficile, les stations de la Com-
::gnie des Alpes (Tignes, Val-d'lsère, Les Arcs, La Plagne,

-.:. \{enuires, Les Deux-Alpes, Méribel, Serre-Cheva-
.-r . . . )  ont  réal isé un chi f f re d 'a i fa i res de 324 mi l l ions

: :uros, enregistlant un repli de 1,4 % sur ses domaines
.iLables, sur 412 mill ions de chiffre d'affaires total.

L'AUTRICHE
l

Les Autrichiens ne connaissent pas ce phénomène dc lits froids.
Et pour cause : depuis son origine, le tourisme montagnard de
l'Autriche s'est développé autour d'une offre en chambres
d'hôtes et en hôtels gérés souvent par une entreprise familiale,
soutenuc par une législation stricte limitant les résidences sccon-
dalres- "Ainsi, dans la majoité des stations, [e nombre de lits
est très restreint (2 000 à 1 000 lits, co tre 53 000 par exernple
à La Plagne), expliquc Alain Boulogne. les Autichiens ont
misé sur la qualité et tie nent à ce qûe ces lits lestent chauds",
Autre specif icire du modèle aurr ichicn. le .1'rème economiqLre.
Ici, et contrairement à la France, lcs hôteliers sont les principaux
actionnaires des remontées mécaniques, clé de voûte du remplis-
sage de leurs lits. Une particularité qui explique en partie le
niveau d'investissement rccord de 50 % dans leurs stations,
contre 25 7o en Frarce. "On ne pe t cortparer detu systèmes si
différents, ptécise Latrent Reynâud. D'arta ût que cet argent ne
prouient pds niq et reht des lefltes de forfaits et qu'ils bénéfi-
ciett d'un soutien iffipoiant des bahques et de subuentions des
collectiuités. Nous concemant, il s'agit déjà d'une somme colos-
sale". Pour 1â sâison 2014 / 2015, Donaines skiables de France
table ainsi sur un investissement global de 300 millions d'euros.
"Ute moitié consdîée aux rcnrc tées mécaniques et I'autre à
I'achat d'exgixs de dafidge, dt$ ttuL,aux de pistes, d'éclaitage,
ou encore au dé.ueloppehtefit de fteige de culhîe".

tA SUISSE

En 2012, les Suisses ont approuvé par référendum une loi limi-
tant la proportion de résidences secondaircs à 20 % du total dcs
logements d'une commune. Résultat, la plupart des cantons
touristiques ayant déjà dépassé ce seuil, plus aucune construc-
tion nc peut ôtrc cnvisagéc. Un point positif po|lr la protection
des paysages et de l'environnement, mais un pan de l'économie
des petites et moyennes stations helvétiques qui s'effondre bru
talement. "C'est l,lz yancl coup de pietl dans Ia founnilière,
estime Alain Boulogne, xrais iL est tlop tôt pour en mesurer les
effets. Et ie ne s is pas cokuctiltcu pdr I'usctgede la contrainte".
La charre aur l i t .  froid. enclenchee, ccrràinc! sràrion\ \ui\se\
vont même encore plus loin. Crans-Montana (Valais) projette
ainsi de mettre en place une taxc sur les résidences secondaires
occupées moins de soixante-quinzc jours par an. Objectif clair :
inciter leurs propriétaires à Ies habiter davantagc ou à les louer.
Cette mesure pourrait rapporter près d€ 800 000 €, qui seraient
affectés au développement du tourisme de la commune.
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