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Les prix de 'immobilier
pourraient se stabiliser

IMMOEILJER Apreés un trés bon cru 2018, cette année

» Dopé par la faiblesse
des taux d'intérét,

le marché s'est trés bien
porté I'an dernier.

» L'avenir pourrait
donner lieu a une relative
stabilisation.

 Le ralentissement

de la conjoncture
pourrait aussi peser
dans la balance.

‘année 2018 restera l'une

des meilleures. «Sans

éire dans leuphorie des
9 % de croissance moyenne quon
avait avant la crise, on enregis-
treva sans doute 3,5 % de hausse
des priz », relativise Julien Man-
ceanx, Senior Economist chez
ING. Le bancassureur publie ce
vendredi un Focus Real Estate
sur I'évolution et les perspectives
de notre marché résidentiel.

Sur la base des données dispo-
nibles & 1'Office belge de statis-
tique, ING souligne que le
nombre de transactions immobi-
liéres a augmenté i un rythme
trimestriel de 8.944 transactions
(+3,7 %) ; que Foctroi de crédits
&Elsmlaussl gr&emept anﬁéen ag.é:
juin et novemnbre et que lahausse
des prix des maisons s'est accélé-
rée (+4,1% conire +2,7% en
2017).

Néanmoins, les tendances
g'annoncent changeantes. « Tout
le gain de capacité d'emprunt -
que mous @uons eu sur 20I5-
2016 aprés lintervention de la
Bangue centrale européenne,
poussant les taux fizes de 3,7 &
2%, :;L‘iveau auguel on se trouve

pi e

bre demprunts et la hausse

te priz sur les années qui ont

suivi», explique Julien Man-
ceaux.

impacter
és d’emprunt

Dans un environnement de
taux bas, les montants prétés ont
été colossaux, atteignant des re-
cords d'altitude puisque rien qu'a

Sl A &

le résidentiel 7 L'institut
des agenis

immobiliers peine a y croive.

© PIERRE-YVES THIENPONT.

hypothécaires continueront de
Sluctuer autour de planchers his-
toriques, mais il est peu probable
quiils baissent encore davan-
tage», poursuit I'économiste
d'ING.

La BCE arréte ses mesures de
soutien supplémentaires en jan-
vier mais P'institution monétaire
ne devrait pas resserrer ses taux
cette année, en tout cas pas dras-
tiquement.

Cela étant, avec le retour de la
volatilité, les prime® de risque
g'apprécient en Europe. Ce qui
pourrait impacter les primes de
risque 4 payer par les emprun-
teurs hypothécaires.

« Cene serait dés lors pas anor-

s’annonce plus incertaine

PLAL .. .u.
g - AN

"

il

ES TENDA

S

portant avait alors soutenu le
é immobilier en 2018, &
savoir le refenu disponible. Rap-
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pelons que le marché de 'emploi : -
‘.Jclhel_se se portait bleniﬁaveq un Des appartements Des investis Des jeunes
Smage & Yn Dueall tanigue . geution s plus profe plus prudents

bas en octobre dernier. Mais les
indicateurs conjoncturels sont
en train de se retourner. Notre
économie, exposée aux vents
contraires du commerce mon-
dial, s'appréte 4 enregistrer une

plus recherchés
L'accélération des prix a
touché toutes les régions,
décrit le Focus Real Estate
d'ING, mais a surtout éié
marquée en Wallonie

Avec la baisse des taux,
alors que les prix ont aug-
mienté moins vite gu'avant la
crise, le marché résidentiel a
gagné en accessibilité.

« Méme si on reste trés loin

Dans un contexte boursier a
faibles rendements, les in-
vestisseurs semblent pous-
sés vers I'immobilier, tou-
jours considéré comme va-

i i de- leur siire. Mais la nature de
:::;:sage ﬁrm?:' c:aqm '(:;s (3,5 %, contre 1,9 % en 2017, l'investissement serait-elle des niveaux du milieu des
e rung PRzt tous types d'immobilier aussi en train de changer. années 90. Le tassement au
Cl: o confondus). L el T = o niveau des conditions de
e « o qui 5 pm-r::t;u SEE «ll faut constater que les montrent un peu moins friands financement a été plutot
oul Pﬂ-’de“”?"de AU effets de la BCE ont mis du W o e rab e favorable », nuance Julien
croissance de prix de 5 % par an. temps avant de toucher le Manceaux.

La prévision pour 2019 est de marché wallon, Il y a quand traditionnel. Les rendements Mais cette accessibilité ne

29, donc en ligne avec linfle-  mame eu un effet retardé de locatifs ne sont pas nécessaire- e
) %, C €T L L s plus s'améliorer
tion », précise I'économiste. la fin du bonus logement, qui EnE [Es ElEvEs elies Retsy significativement. Aprés une
2019, une année morne pourle g fait qu'on a assisté & pectives de plus-values ne sont assez forte hausse de prix

pas aussi mirobolantes qu'elles
I'étaient il y a 15 ans. Si on
prend les taux de croissance
des derniéres années, on
tourne sur du 2 od 3 % par an,
soit pas grand-chose en

résidentiel ? On peine & y croire
pour I'heure & ITnstitut profes-
sionnel des agents immobiliers
(e

« Le marché wallon se montre

quelgues années moins dyna-
miques. Sur les deux demiéres
années par contre, on note un
effet rattrapage notamment
au niveau des appartements.
Les Watlons profitent de taux

en 2018, dans l'attente d'un
revenu disponible qui croit
moins vite et des taux d'in-
térét qui ne bougent plus,
mathématiquement, I'acces-

mal que les tauz tent un

l'achat de biens existants, la
barre des 20 milliards d'euros a
été franchie.

« Mais lentiéreié de l'effet est
maintenant compensée. Les taur

pew. Mai; i, je ne pense pas
qu'on va retrouver un taux fize ¢
3% avant plusieurs années
d’ici », estime Julien Manceaux.
Parallélement, faut-il égale-
ment indiquer qu'un facteur im-
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étonna nt dj que en ce E € sibilité aura tendance a
mois de janvier », s'étonne Nico-  d'intérét plus bas », balise termes réels », analyse Julien baisser.
las Watllon, vice-président de Julien Manceausx, Senior Manceaux. «ll n'y a pas de gros choc @

economist chez ING.

On peut aussi voir que les
investisseurs sont nettement
plus présents sur le marché
depuis deux ou trois ans.

Sans compter que pour profi-
ter des taux d'intérét bas
actuels, il faut disposer d'ef-
fets de levier relativement

craindre mais de la a tabler
sur une tendance & l'améliora-
tion comme observée jusqu'a
la mi-2016, non, l'accessibilité
ne va pas se reprendre »,

T'PI, alors que de mouvelles
contraintes en matiéres d'attes-
tation des sols sont encore ve-
nues complexifier les transac-

tions. e importants. Ce Qui explique-

Cet agent immobilier nous E:gr:::é:;?;::’: ::; iy rait aussi la recrudescence précise I'économiste.
confie un autre signal précurseur principalement alimenté par de gros investisseurs. Du coté c!e_s agernits, on en
d'une tendance plus lourde, elle, |3 forte augmentation des « L'investissement tire toujours ressent d'ailleurs les symp-
un phénoméne qui touche des  transactions sur les apparte- le marché globalement. Mé tomes sociologiques.
propriétaires avec un patrimoine  ments en Wallonie au niveau des préts hypot! « De moins en moins de

Jjeunes font la démarche d'ac-
quisition d'entrée de jeu.
Avant le jeune finissait ses
éludes, avait son premier
boulot et il achetait. Ici, ce qui
tient le marché, c'est que les
taux sont bas, mais les
banques demandent des ga-
ranties plus élevées en termes

caires, une partie plus impor-
tante aujourd’hui est dédiée
aux achats d'investissement »,
assure 'économiste d'ING.
Se pose alors la question
d'un emballement spéculatif
et de la surévaluation du
marché résidentiel.

immobilier depuis plusieurs an-
nées qui font marche arriére avec
des bétis vieillissants et la diffi-
culté de rénover notamment.

« Ils quittent au profit de plus
gros investisseurs qui ews conti-
nuent de grossir leur patrimoine.
Liimmobilier devient de plus en

(+14,7 %).

A ce sujet, il faudra garder 3
I'ceil I'évolution en Région
bruxelloise, ol le volume
d'opérations a de nouveau
diminué (- 0,9 %), en parti-
culier sur les appartements
(- 0,7 %) malgré cette parti-
cularité d'une densification

plus le marché de professionnels. e £ « L'immobilier belge est globa-
La location nest plus une pra- z:r;:n';‘::'?:ll’",t::cs::::igmns lement sain, en phase avec les ﬁ:of:ﬂfaggézrﬁzg;uisiﬁan
tique simple et il faut de plus en Coteenalks Sppatemets) grands paramétres écono- est moins direct pour [es

migues. Le marché qui pourrait
subir une décate est celui
éloigné des centres. La mobili-

plus  d'expertise pour saisir
toutes les nuances et les obliga-
tions d'un propriétaire. Les diffé-

Jjeunes. Le coiit des nouvelles
constructions fait qu'on
construit de plus en plus petit

- les prix ont particuligrement
augmentté dans |a Région,
avec une hausse de 5,1%

rents bauz d'habitation qui ont  (cantre 31% en 2017). té est un élément crucial. et I'accés & I'habitation clas-
vu le jour ne cessent d'imposerde * Ep Flandre du reste, le Léloignement par rapport aux sique 4 facades est de moins
nouvelles obligations sur lamise  pombre de transactions sur services, écoles ou autres, en moins praticable », expose
en conformité des biens. Celapése  |es maisons et les apparte- pourrait alimenter des dé- le vice-président de |Institut

cotes », indique Nicolas Wa-
tillon, vice-président de I'lPI.
FRY

de plus en plus », assure Nicolas
Watillon, =

professionnel des agents
immobilier.

ments a grimpé de respecti-
vement 2,8 % et 3,0 %.
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