Ou et comment investir dans
I'immobilier apres le confinement?

La baisse des prix annoncée par les experts semble étre une aubaine pour I'investisseur

en immobilier. Encore faut-il savoir comment placer ses économies dans la brique

etsi les conditions demprunt restent au beau fixe.

MATHILDE RIDOLE

esgrandes banques ont
toutes sorti leur étude

immobiliers dans notre pays, ex-
plique deson coté Belfius.

Bref, nos banques saccordent 3
dire que le marché sera en beme:

sur le marchs bi-
lier: les prix vont bais-
ser pour la premiére
fois depuis prés de
40 ans suite A la crise du corona-
virus. KBC a été la premiére a dé-
gainer et anticipe un recul des prix
de 3% en 2020, puis de 2% en 2021.
Chez ING on estime cette baisse &
2% en 2020 et chez BNP Paribas
Fortis, on parle de -1% cette année
etd'unestabilisation en2021. «les
prix

moins de qu'en 2019~
cela était déja attendu suite i la sup-
pression du bonus logement en
Flandre - effet négatifde la crise sur
les revenus et donc sur la capacité
d'emprunt, pas de changement en
termes de fiscalité immobiliere et
peu de mouvements du coté des
taux d'intérét. La combinaison de
ces éléments devrait in fine entrai-
nerunelégére baisse des prix a court
terme. oll existe également des fac-

moins fortement que ce que nous
pensions audébut de l'année. Mais
lerisque d'un krach brutal des prix
est limité pour le moment parce
que différents éléments sou-
tiennent encore les prix

1 Conditions d’achat

teurs qui les prix de
Iimmobilier: compte tenu de a vo-
latilité des marchés financiers, Iim-
mobilier reste une alternative pour
les investisseurs. La croyance des
Belges dans limmobilier soutient
également les prix», explique ING.

«Siles

années Cemarché
sont faibles et/ou que les hyper tendu, concurrentiel et
sont percus plus optimal.»

marchés des act

comme trés risqués, les investis-
seurs peuvent étre alors attirés

Pour Nicolas Jacquet, comme
pour son confrére Adrian Devos,

par i Cestceaq
avons déja pu observer ces société de conseil immobilier, ce
derniéres années», constate marché baissier est définitive-
Steven Trypsteen, ment pour les
chez ING. Cet élément pris en investisseurs. «Linvestisseur
compte, la baisse des prix de avec une vision patrimoniale,
limmobilier constitue aussi «une autrement dit qui cherche du
pour les etnon pas de la
qui souhaitent acquérir de plus-value a court terme,
rimmobilier d'investissement», devrait se lancer dans les mois

pointe Nicolas Jacquet, cofonda-
teur de OWN, entreprise
spécialisée en conseil en
investissement immobiier.

A venir», conseille Nicolas
Jacquet. «Je dirais méme que ce
contexte est plus opportun pour
investir, car une baisse des prix

9 tri

il anticipe
marché: «D'un coté, Foffre sera
plus abondante, car certaines
personnes se retrouveront en
difficulté ou auront fait faillite et
seront contraintes de vendre leur
bien, tandis que les prix auront
baissé. Dun autre coté, un certain

ajoute Adrian Devos, <autant les
investisseurs peuvent prendre le
creux de la vague en bourse,
autant il ne faut pas non plus
louper ce coche en immabiler.
Une baisse des prix aura-t-elle

effectivement lieu? Certains
facteurs plaident

nombre de pr eq

vont reporter leur achat suite a la
crise et rester locataires plus
longtemps. On aura donc un
spectre de candidats locataires
plus important, l'offre de
locataires va étre gonfiée, ce qui
est une bonne chose, puisque
cela permet de

plutdt en faveur d'une hausse.
Une crise boursiére induit en effet
généralement une plus grande
diversification de son patri-
moine chez les particuliers,
enclins a se diriger vers limmobi-
lier de rapport. Si Ihypothése de

la b: elle ne

marché qui est trés agressif les

sera pour moi que faible.»

2 Conditions d’emprunt
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les experts. © rioTonews

Si les conditions d'achat sont
bonnes, les conditions d’em-

niveau de réserves qui permet-
traient a Femprunteur de

prunt elles, elles aussi,
au beau fixe? Depuis le 1er
Jjanvier 2020 déja, les banques
sont tenues, suite aux recom-
mandations de la BNB, d'appli-
quer certaines conditions en
fonction du profil de 'emprun-
teur. Pour les investisseurs, la
Qquotité empruntée ne peut plus
dépasser 80% du prix d'achat du
bien. En outre, «dans le cadre de
la crise du Covid-19, une
attention particuliére est
désormais accordée a la
stabilité des revenus et au

revenus plique la

, €x|
porte-parole de Belfius, Ulrike
Pommée.

Et pour couvrir le risque, qui est
désormais plus éleve suite ala
crise, les banques ont procédé a
une trés légére hausse des taux,
explique Adrian Devos. «La
hausse des taux d'intérét du
marché (OLO a 10 ans, NDLR) et
les possibilités accrues de pertes
de crédit exercent toutes deux
une pression a la hausse sur les
taux des préts écai

appuie Julie Kerremans, porte-
parole d'ING. «Les banques ont

peu plus bas, il va valoriser son
bien sur la base du taux de

augmenté leurs marges sur les  rendement quil attend.» Dans le
taux d'intérét pour compenser  contexte actuel et vula perte de
les éventuels futurs défauts de  revenus de certains ménages,
«Les banques paiement. Ell des  Adrian D il
ont augmenté leurs marges afin de se pr du diétre «plus
marges sur les taux risque lié 4 la crise. On parle attentifs dans la valorisation des
d,intéfét pour d'une augmentation de 0,2%- biens pour compenser la hausse
0,3%, cela dépend dune banque  des taux et de se laisser un peu
compenser d'éven- ATautre et varie selon le profi plus de souplesse dans le crédit,
tuels futurs défauts Femprunteurs, détaille le dapporter un peu plus de
de pai » de BuyerSide. fonds propres pour ne pas étre
«Si emprunter codte plus cher, trop touché si une future crise
ADRIAN DEVOS pour compenser le manque sur comme celle qu'on connait
'COFONDATEUR DE BUYERSIDE le rendement brut, linvestisseur devait impacter les revenus

achetera sans doute a un prix un

locatifs».

3 Types de biens

«Quand on voit la crise que
connait le secteur horeca, qui
était déja en difficulté avant la
crise quon connait suite &
te-commerce, aux attentats, au
piétonnier a Bruxelles, etc. pour
linvestisseur, Cest un secteur
trop exposé», prévient Nicolas
Jacquet, qui conseille de se
recentrer sur Pimmobilier plus
dlassique, a savoir le résiden-
tiel, et d'éviter limmobilier de
niche «qui répond a des ten-
dances», vu le contexte actuel:
limmeuble de rapport pour diluer
le risque sur plusieurs biens ou,
pour les plus petits budgets,
tappartement deux chambres ou
le studio, autrement dit des biens
liquides qui répondent a une
grande demande.»

«L’hypercentre pour
investir avec un but
locatif est donc

une valeur sdre.»

NICOLAS JACQUET
COFONDATEUR DE OWN

Adrian Devos ne dit pas autre
chose: «investir dans un rez
commercial n‘est pas optimal,
car les commercgants vont avoir
des difficultés a payer leur loyer
encore dans les mois a venir,
donc cest plus risqué. Le
résidentiel pur est plus sdr, car
dans la pyramide des besoins, un
logement est essentiel. Mais bien
sdr, si un investisseur a la
possibilité d'acheter un com-
merce a un prix intéressant, cela
peut étre une opportunité pour
obtenir un bon rendement qui
compensera le risque encouru.»

Quant a savoir ol investir, pour
le cofondateur de OWN, Ihy-
percentre, cC'est-a-dire un bien ol
toutes les commodités sont a
proximité, sera encore plus
attrayant que par le passé: «On
ne sait pas encore comment cela
va fonctionner en termes de
transports en commun, et les
modes de vie évoluent, donc:
plus on sort de la ville, moins le
marché sera facile. Lhypercentre
pour investir avec un but locatif
est donc une valeur sire.»



