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Accès à la propriété, quelle volonté politique?
L’investissement dans la pierre reste
une valeur sûre. Jusqu’en 2001, afin
de permettre aux Suisses de devenir
propriétaires, la Confédération a en-
couragé l’accession à la propriété. De-
puis 2003, ces aides se limitent aux
coopératives d’habitation et aux maî-
tres d’ouvrage d’utilité publique. Le
Canton de Vaud garantit, en qualité
d’arrière-caution, l’action de la Coo-
pérative vaudoise de cautionnement
hypothécaire.

En Suisse, 44% des ménages sont
propriétaires de leur logement
(moyenne dans l’Union européenne:
70%). Un soutien plus fort des autori-

tés serait préférable au durcissement
actuel qui rend l’accès à la propriété
de plus en plus difficile par un arsenal

de mesures telles que l’exigence
de fonds propres élevés, des restric-
tions d’utilisation du 2e pilier, un
ratio coût-revenu qui se base sur un
taux d’intérêt fictif de 5% soit, avec
les frais et l’amortissement, un taux
de 7% nécessitant un revenu de
142 000 francs pour l’achat d’un bien
à 850 000 francs financé à 80%.

Dès janvier 2020, il y aura un dur-
cissement des exigences relatives au
nantissement et à l’amortissement
des crédits hypothécaires destinés à
des immeubles de rendement et la
FINMA souhaite que, sur une base
volontaire, les appartements en PPE

et les maisons individuelles qui ne
sont pas habités par leur propriétaire
mais loués soient traités sur la même
base que les immeubles de rende-
ment. Ainsi la FINMA restreint l’ac-
cès de la propriété aux particuliers et
offre le marché des biens de rende-
ment aux investisseurs institution-
nels qui doivent investir les parts de
2e pilier que le futur propriétaire
suisse ne peut plus utiliser libre-
ment.
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«La FINMA restreint 
l’accès de la propriété 
aux particuliers et 
offre le marché des 
biens de rendement 
aux investisseurs 
institutionnels»

L
es mots-clés machine lear-
ning et big data font désor-
mais partie du vocabulaire
marketing utilisé par nom-
bre de secteurs économi-

ques. De la start-up jusqu’à la multi-
nationale, de plus en plus d’entrepri-
ses mettent en avant ces deux
concepts évocateurs de perfor-
mance. Mais où réside la vraie valeur
ajoutée pour nous, les clients? Bien
sûr, le shopping en ligne est devenu
aujourd’hui beaucoup plus convivial.
Mais aucune de ces deux technolo-
gies n’est nécessaire pour cela. C’est
bien plus la combinaison d’une inter-
face pratique à utiliser et une base de
données bien structurée qui importe.

Autres questions à se poser: le big
data rendra-t-il les produits alimen-
taires plus sains? Réduira-t-il le stress
quotidien? Augmentera-t-il la préci-
sion des évaluations immobilières?
Restons sur ce dernier point: ce n’est
pas parce que je collecte de nombreu-
ses données et que j’utilise les techni-
ques de modélisation dernier cri que
j’améliore la précision de mon éva-
luation immobilière. Les points clés

sont la qualité et la pertinence des
données liées à un bon SIG (système
d’information géographique).

La méthode hédoniste pour valori-
ser un bien immobilier part du prin-
cipe que le prix de marché d’une
transaction immobilière intègre éga-
lement le prix donné aux spécificités
«cachées» du bien. Il s’agit notam-
ment de la macrosituation (attracti-
vité de la commune, accès au pro-
chain bassin économique, etc.), de la
microsituation (distance aux trans-
ports publics, vue, ensoleillement,

pollution de l’air, etc.), des informa-
tions quantitatives (surface au sol, vo-
lume, surface utile, nombre de piè-
ces, etc.), des informations qualitati-
ves (année de construction, état,
standing, etc.). L’évaluation de ces
spécificités permet de décrire le bien
avec une grande précision et déter-
mine un «prix implicite» de ces spéci-
ficités en fonction des autres objets
négociés. Cela permet ensuite une
estimation statistique prévisionnelle
de la valeur d’autres objets présen-
tant d’autres spécificités.

L’avis de l’expert

L’impact des nouvelles technologies 
dans l’évaluation des biens immobiliers

L’avantage de la méthode hédo-
niste sur celle du machine learning
est facile à saisir. Combien est-ce que
je suis prêt à mettre pour une salle de
bains supplémentaire ou un grand
balcon? Dans quelle mesure le prix
change-t-il lorsque la vue sur le lac est
obstruée par un nouvel immeuble?
Les techniques statistiques classiques
de régression, telle que la régression
linéaire, permettent de répondre à
ces questions. A contrario, les techni-
ques modernes du machine learning
aboutissent surtout à des boîtes noi-
res. Celles-ci sont certes remplies de
toutes les données récoltées mais li-
vrent une valeur sans aucune explica-
tion. Et cela est particulièrement pro-
blématique lorsque la valeur obtenue
est inattendue: pourquoi la valeur
baisse-t-elle alors que la surface aug-
mente d’un mètre carré? Pourquoi la
valorisation change-t-elle de 10% si la
maison est décalée de dix mètres?

Actuellement, des recherches sont
en cours sur les possibilités de mieux
interpréter les modèles de boîtes noi-
res. On parvient de mieux en mieux à
en faire au moins des boîtes grises.
Ainsi, les techniques modernes s’ap-
pliqueront également aux domaines
où l’interprétation est centrale,
comme pour d’autres données ou
chiffres clés économiques.
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Les techniques statistiques sont des aides à l’estimation du prix d’un 
bien immobilier. KEYSTONE


