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SIX PISTES A APPROFONDIR

Comment debloquer
le marche immobilier ?

Coup de froid sur 'immobilier. Taux, crédits, prix, production
de logements neufs, fiscalité : tous les elements convergent
actuellement pour effriter la confiance des acquereurs et

des investisseurs. Comment relancer la mécanique ? Il faudra
un peu de temps mais voicl quelques pistes. XAVIER ATTOUT

S— —

ne machine immobiliére qui tourne  une crise de confiance, pointe
toujours plus au ralenti. Les étu- Eric Verlinden, co-CEO de
des, rapports et autres barometres  Goddard-Loyd. Des taux qui
s’enchainent en ce début d’année  montent sans vraiment savoir
pour démontrer que 'année 2023  jusqu’ou, une inflation qui

a connu un net coup d’arrét. s’envole, des prix de matériaux
Quinze pour cent de transactions  qui explosent. Tous ces eléments,
en moins par rapport a 2022 (soit  dont personne n’apprehendait
48.000 ventes). Un nombre de cré-  vraiment la période de fin, ont
dits hypothécaires qui n’ajamais  poussé les candidats a ’achat,
été aussi faible en dix ans. Une pro- et surtout les investisseurs,
duction de logements neufs qui a mettre leur projet sur pause.”
continue de patiner et des inves- La crise de confiance envers
tisseurs qui ont déserté ce seg- un actif qui a toujours seduit
ment. Le constat est éloquent, les Belges ne sera-t-elle que pas-
meéme 8’il faut tempérer quelque sagére ou peut-elle s’inscrire
peu les cris d’orfraie de certains dans la durée ? Il semble surtout
acteurs de 'immobilier. Le marché  que de nouveaux équilibres
sort d’'une période déraisonnee, doivent se créer pour compenser |

| marquée par quatre années excep-  les multiples déséquilibres traver-
tionnelles de 2019 a2 2023 ou sés ces derniéres années. Pour
les ventes ont explosé suite a y parvenir, on a listé une serie
des taux d’intérét anormalement  d’éléments qui pourraient relan- |
bas. Le recul actuel permet de cer le marché immobilier. Re—
retrouver les standards en vigueur T H
en 2016 et avant. Période ou per- Retrouver la confiance | 'i —
sonne ne se plaignait vraiment de “Le marché immobilier

| la vitalite du marché... “Le retour déteste I'incertitude,
de baton auquel nous assistons est  lance le notaire Renaud Grégoire.
principalement lié a de multiples  Or, nous sommes en plein dedans
incertitudes qui ont génére depuis 18 mois. Si demain, un mes-
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sage circulait en affirmant : “ne vous
inquiétez pas, les taux ne baisseront
pas en dessous de 3 %, vous n’allez
pas faire de meilleures affaires dans
quelques mois’, je suis certain que
cela rassurerait tout le monde et que
le marché reprendrait”’

Or, tant les vendeurs que les ache-
teurs ne savent plus sur quel pied
danser aujourd’hui. Les plus opti-
mistes tablaient il y a quelques mois
sur le fait qu’une éventuelle stabili-
sation des taux d’intérét fin 2023
pouvait permettre de délimiter de
nouvelles regles du jeu et de rassurer
les indécis. Un contexte qui serait
bien évidemment moins favorable
qu’il y a deux ans. Mais des nou-
velles conditions plus en phase avec
la réalité, qu’il faudrait simplement
digérer et accepter. “On 'y est pres-
que, poursuit Renaud Grégoire.
Mais ’état d’esprit actuel reste
influencé par ce qu’il s’est passé

a la sortie des premiers confine-
ments. Une période euphorique
marquée par une manne d’argent
importante venant des comptes
d’épargne et des taux d’intérét par-
ticulierement bas. Cette situation a
poussé les prix vers le haut de
maniere déraisonnée. La hausse
des taux et des colits de construc-
tion a déboussolé tout le monde.
Aujourd’hui, cela se calme quelque
peu. Si le colit d’un crédit est plus
cher pour un acquéreur, le marché
est aussi bien plus sain : il peut visi-
ter et négocier le bien a sa guise.
Les banques jouent le jeu, en prétant
encore régulierement. Avec la baisse
des taux et les colits de matériaux
qui se stabilisent voire diminuent
dans certains cas, la petite étincelle
pourrait revenir. Acquéreurs et
investisseurs pourraient se satisfaire
de ces nouvelles conditions de mar-
ché qui restent tout a fait correctes.”
Quand on observe les derniéres
analyses des notaires, on releve
que ce sont surtout les investisseurs
qui se sont retirés du marché @
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(baissent de 35 % sur le neut),
les acquéreurs pour occupation
propre ne fléchissant que légere-
ment. Or, les investisseurs repré-
sentent 40 a 50 % du marché
neuf. “La baisse des taux pourrait
les ramener sur le marché assez
rapidement mais cette baisse

de 35 % ne sera pas rattrapée
pour autant en 2024”, précise
Roel Helgers, économiste

de marché chez Matexi.

Diminuer

les taux d’'intérét

C’est un des principaux
points de blocage du marché
immobilier. Apres avoir navigué
entre mars 2018 et mars 2022
sous les 2 %, les taux d’interét
ont quasiment triplé en 18 mois
pour se rapprocher des 4 %, voire
les dépasser dans certains cas.
Une remontée qui a sonne le glas
des investisseurs et qui a poussé
les acquéreurs-occupants a
s'interroger, tant leurs mensuali-
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nous ne pensons pas que les taux
hypothécaires baisseront encore
fortement en 2024. Les taux

a long terme ont déja fortement
anticipé les premieres baisses

de taux de la BCE.”

Le barometre des taux d’intérét
de I'agence de conseil en credit
Immotheker-Finotheker affiche
pour le moment un taux moyen
de 3,23 % pour un prét de 20 ans
a taux fixe, avec une quotité maxi-
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Ce sont surtout les investisseurs qui se sont retires

dumarché, le nombre d’acquereurs pour occupation

propre ne flechissant que legerement.

tés se sont envolées. “La bonne
nouvelle, c’est que les taux hypo-
thécaires ont a nouveau baissé

fin 2023, lance Wouter Thierie,
économiste chez ING. L'accessi-
bilité devrait donc s'améliorer
quelque peu dans les mois a venir.
Le taux belge a 10 ans a déja chuté
depuis son pic de 3,6 % début
octobre a 2,7 % début janvier.

La combinaison d’une baisse de
Pinflation et d’une détérioration
des perspectives de croissance
devrait inciter la BCE a réduire
ses taux directeurs un peu plus
rapidement que prévu cette année.

Cela a entrainé une baisse des taux

d’intérét a long terme. Néanmoins,
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mum de 80%. “Un plafond semble
avoir éte atteint en novembre avec
une chute de 0,5 % depuis lors”,
confie-t-on chez Immotheker.

Et Etienne de Callatay, chief
economist d’Orcadia Asset |
Management, d’ajouter :

“Une nouvelle hausse impor-
tante des taux d’intérét n’est

pas a craindre. Mais I'espoir
d’une chute brutale de ces taux
d’intérét parait tout aussi ténue.”

iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii
iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii
iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii
llllllllllllllllllllllllllllllllllllllll
llllllllllllllllllllllllllllllllllllllll
lllllllllllllllllllllllllllllllllllllll

anormale et non une nouvelle
norme. “Pour certains profils,

il est aujourd’hui possible d’obte-
nir un taux a 2,8 voire 3 %, lance
Eric Verlinden. Ce sont des condi-
tions tout a fait acceptables et
intéressantes. La baisse des taux
va créer une communication posi-
tive et donner un coup de fouet
sur le marché de 'investissement.”

Baisser les prix

La relance du marché
immobilier peut-elle passer
par une baisse des prix ¢ Si c’est
ce qu’espérent bon nombre de
candidats-acquéreurs, ils risquent
d’attendre bien longtemps. Reste
qu’en matiere de prix, on sait
désormais qu’ils n’évoluent plus
de maniere uniforme. Les loge-
ments énergivores connaissant
une décote alors que les loge-
ments rénovés pouvaient encore
espérer une légere croissance.

“Je ne pense pas qu’une baisse
des prix soit un éléement capital
pour relancer le marche, pointe
Eric Verlinden. Ce n’est pas le prin-
cipal facteur bloquant, d’autant
que les salaires ont fortement
augmente ces deux dernieres
annees. D’apres nos analyses,

la baisse a été quasi nulle I’an der-
nier : de +2 % a -5% en fonction
des biens et des régions.” ING a
relevé une hausse des prix de 3 %
en 2023 et s’attend a une hausse
de 1,5 % en 2024. Ce qui devrait
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D’aprées de nombreux observateurs,
le marché immobilier pourra

reprendre sa marche en avant une Flandre
fois que les acquéreurs et investis- Bruxelles
seurs auront fait leur deuil des taux Wallonie

allant de 1 a 2%, situation qui etait

2022 2023
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représenter une baisse en termes
réels vu que Vinflation devrait
encore dépasser 3 %. “Les chances
d'une remontée forte des prix
immobiliers en 2024 nous sem-
blent faibles, estime Wouter
Thierie. A partir de 2025, on s'at-
tend a ce que les prix de 'immao-
bilier augmentent a nouveau de
3%. La diminution du nombre de
permls de construire I'an dernier
suggere que l'offre de biens immo-
biliers augmentera plus lentement
dans les années a venir, tandis que
le nombre de ménages continuera
a croitre régulierement de 0,5%
par an d'ici a 2030, selon le Bureau
du Plan. Cela augmentera la pres-
sion sur le marché de 'immobilier
et soutiendra les prix.”

Pour le marché neuf, le barometre
de la construction neuve établi
par Matexi et Realo a relevé une
stabilisation des prix pour le qua-
trieme trimestre 2023. Une pre-
miere depuis longtemps. La stabi-
lisation des cofits de construction
et la diminution de 'accessibilité
au marché neuf entrainant

ce platonnement des prix. “Mais
cette stabilisation des prix n’est
probablement que provisoire”,
tempere Fabrice Luyckx, spécia-
liste des données chez Realo.

Et Etienne de Callatay d’ajouter
“ Il ne faut pas oublier que les prix
en Belgique sont bien moins élas-
tiques que dans d’autres pays
européens. Ils montent moins vite
et descendent moins vite. Ils res-
tent également relativement
abordables par rapport aux autres
pays européens.”

Octroyer davantage

de permis

La Belgique doit faire face
a un double defi: rénover son parc
immobilier complétement obso-
lete tout en controlant les prix
pour maintenir une certaine
accessibilite. Les promoteurs
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1 MILLIARD DE RECETTES

EN MOINS
EN 2023

POUR LES REGIONS

Entre 2022 et 2023,

les notaires ont recenseé
38.000 ventes en moins
en Belgique. Une diminu-
tion qui se répartit bien

differemment selon

les Régions : 26.670
ventes en Flandre, 3.115

a Bruxelles et 7.944
en Wallonie. Une ch
qui aura des conse-

quences sur les finances

regionales puisque,
d'aprés nos calculs,

c'est plus de 1 milliard

de recettes en moins
que ne percevront pas
les Régions via les droits
d’'enregistrement.

Soit 240 millions pour

la Wallonie, 147 millions

| pour Bruxelles et 671 mil-
lions pour la Flandre. Pré-
ute cisons que nos calculs
ne tiennent pas compte
des eventuels abatte-
ments, en vigueur en
Wallonie et a Bruxelles.

Le marche pourrareprendre

sa marche en avant une fois que
les acquereurs et investisseurs
auront fait leur deuil des taux

allantde1a

défendent 'idée qu’une hausse de
la production de logements neufs
fera diminuer les prix et la pres-
sion sur I'immobilier. D’autres veu-
lent axer la stratégie sur la réhabi-
litation du patrimoine existant.

“Dans les deux cas,

ne pourront pas rénover a grande
échelle ce parc immobilier, estime

Olivier Carrette, le

(Union professionnelle du secteur
immobilier). Les acteurs de la cons-

2%.

les particuliers

CEQ de I'Upsi

truction doivent é

re soutenus.

Cela passe par une

des permis bien plus rapide.
A Bruxelles, elle est, en moyenne

de cing ans et neuf

les grands projets. En Wallonie,

obtention

mois pour

c’est quatre ans. Nous devons tra-
vailler a des solutions.”

Selon Roel Helgers, 11 % de per-
mis en moins ont été délivrés sur
les neuf premiers mois de Pannée
2023. Ce qui aura d’indéniables
répercussions sur le marché en
2024. “Yaffirme depuis quelque
temps, comme certains confreres,
que le vrai frein actuel du marché
immobilier, ¢’est moins la hausse
des taux hypothécaires que les dif-
ticultés pour obtenir un permis,
lance Eric Schartz, directeur
d’Immobel Home. La raréfaction
de Poffre de biens de qualité tire
les prix vers le haut. C’est un pro-
bléeme que peu de politiques
semblent relever. §’il y a bien évi-
demment la durée des procedures
qui entre en compte de méme
que les recours, l'effet Nimby de
la part des riverains et les doubles
discours de certains élus et bourg-
mestres posent aussi d'impor-
tants problemes.”

Réformer la fiscalité
La fiscalité immobiliére
reste un monstre du Loch
Ness en Wallonie et a Bruxelles.
Des idées de réformes sont
souvent avancees sans jamais
se concrétiser. De quoi désormais
introduire une véritable concur-
rence entre Régions, tant la fisca-
lité est bien plus avantageuse en
Flandre. “La fiscalité immobiliére
actuelle est a la fois béte et intelli-
gente, estime Etienne de Callatay.
Intelhgente car taxer 'immobi-
lier est une bonne chose d’apres
les economistes de 'OCDE.
Ils estiment que ¢’est moins
nocif que le travail. Béte dans
sa conception car se baser sur
les mutations (les déménagements,
Ndlr) pour taxer n’est pas le bon
moment. Il vaut mieux une taxa-
tion annuelle que baseée sur
les mutations. Une baisse des droits
d’enregistrement permet d’avoir &

25 JANVIER 2024 WWW.TRENDS-TENDANCES.BE




* Alaune

une plus grande mobilité résiden-
tielle. Les droits élevés poussent a
acheter une maison trop spacieuse
et a surconsommer des metres
carrés plutot que de démeénager

a deux ou trois reprises au cours
d’une vie” Et le notaire Renaud
Greégoire d’ajouter : “Il serait
surtout opportun de retlechir

a une fiscalité beaucoup plus
adaptée aux primo-acquereurs
en Wallonie. La sociéte a tout
intérét a favoriser I'accessibilité
au logement. Etre propriétaire

de son logement a I'dge de la pen-
sion permet d’étre beaucoup

plus serein. A ce titre, la formule
de Pabattement des droits d’enre-
gistrement appliquée a Bruxelles
est tres intéressante.”

De son coté, Eric Verlinden pos-
sede également quelques pistes
fiscales pour relancer le marché
immobilier : “Baisser la TVA du
marché neuf serait une piste inté-
ressante, tout en veillant a ren-
contrer les objectifs environne-
mentaux décidés par ’Europe.
Aligner la TVA (21%) sur les
droits d’enregistrement (soit

12,5 % en Wallonie et a Bruxelles,
NdIr) sera de nature a rebooster
le marché neuf. Je ne vois pas
pourquoi il devrait étre pénalisé
vu les enjeux futurs. Par ailleurs,
une clarification de la fiscalité sur
les revenus locatifs serait la bien-

Proportion des ventes
d'appartements neufs en 2023

4%
Bruxelles
22 %
Wallonie
714%
Flandre
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venue. Il faut une décision positive
et pérenne, dans un sens ou dans
un autre. Mais il faut surtout une
stabilité fiscale pour une dizaine
d’années. Enfin, développer

des solutions intelligentes pour
faciliter acces a la propriété est
essentiel. Avec, pourquoi pas,

le financement a taux zéro de tous
les travaux énergétiques.”

BaisserlaTVA a 6%

Le secteur de la construction

et de la renovation s’attend
a une annee 2024 compliquée,
avec une baisse de la demande de
nouveaux clients qui fait craindre
un net ralentissement de Pacti-
vité. “Nous ne reviendrons pas

a la situation d’avant 2022, lorsque
emprunter de |'argent était
presque gratuit, avec des taux
d’intérét extrémement faibles,
explique Niko Demeester, le CEO
d'Embuild, I’association secto-
rielle de la construction. Il ne sert
donc a rien d’attendre que les
taux d’intérét baissent. En méme
temps, les revenus des ménages
continuent d’augmenter. Cela
offre la sécurité nécessaire pour
les options de remboursement.
De plus, les prix de 'immobilier
n‘augmentent plus aussi rapide-
ment qu’auparavant.”

Les droits eleves poussent
a acheter une maison trop
spacieuse et a surconsommer

des m? plutot que de démenager

a deux ou trois reprises

au cours d'une vie.”

ETIENNE DE CALLATAY (ORCADIA ASSET MANAGEMENT)
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Pour relancer Pactivité, le secteur
de la construction et de la rénova-
tion mise sur les logements abor-
dables et durables. Il estime donc
qu’il est contre-productif que les
projets de vente pour les démoli-
tions-reconstructions ne puissent
plus bénéficier de 6 % de TVA.
“Le gouvernement doit revenir sur
sa décision de maintenir le taux
de TVA a 6 % pour les démolitions-
reconstructions uniquement pour
les projets particuliers a partir

de 2024, préecise Niko Demeester.
En effet, les grands projets sont
nécessaires pour l'extension et

la rénovation de notre parc de
logements tres vetuste. Les démo-
litions-reconstructions indivi-
duelles sont positives, mais

elles sont loin d’étre suffisantes
pour répondre aux défis clima-
tiques et démographiques.” (@




	page1
	page2
	page3
	page4
	page5

