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Construction résidentielle : nouveau record
d'octrois de crédits

Le secteur de la construction a vu sa valeur ajoutée légérement baisser en 2017
alors que I'économie avait une croissance de 1,8%. Dans le résidentiel, les permis
de bdtir s’inscrivaient également da la baisse malgré un contexte économique et
financier plutét porteur. Les nouveaux préts octroyés pour des constructions
neuves ont en effet battu un record en 2017, a 5,3 milliards d’euros, portés par les
taux bas. Cette situation est cependant appelée a changer. Entre-temps, Batibouw
ouvre ses portes sous le signe des nouvelles technologies et laisse espérer une
année 2018 plus dynamique.

Un Batibouw réussi est souvent le signe d’'une bonne année pour les permis de batir

L'édition 2018 de Batibouw ouvre ses portes et c'est I'occasion de prendre le pouls du
secteur de la construction résidentielle. La fréquentation du salon est souvent le reflet du
dynamisme du secteur, comme en a témoigné la forte baisse de fréquentation entre 2008
et 2014 (Cf. Graphique 1). Aprés deux années plus positives en 2015 et 2016, 2017 avait a
nouveau manqué la cible des 300.000 visiteurs, malgré un contexte de crédit
particulierement favorable. La salon, qui a notamment adopté pour 2018 le théme de la
maison connectée (voir ci-dessous), devrait voir cette année un petit rebond de
fréquentation, sans pour autant rencontrer le succés d'avant la crise.

Gr1l Lafréquentation de Batibouw, un reflet de l'activité Gr2 Région flamande : évolution des permis de bétir
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Le moindre succés du salon en 2017 s'est également marqué dans les chiffres de permis
de batir (les chiffres sont provisoires et estimés sur base des 10 premiers mois de I'année).
Le nombre de permis était en baisse de 3,6% en 2017, a nouveau sous la barre des 50.000.
La baisse était plus forte pour les maisons d’habitation (-5,4%) que pour les appartements
(-2,5%). C'est la 3¢™e année consécutive que le nombre permis pour les nouvelles maisons
est inférieur & 20.000.



Gr 3 Région wallonne : évolution des permis de batir
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Comme toujours, les chiffres sont & contraster par région et secteur : en Région wallonne,
la tendance & la baisse pour les nouvelles maisons s'est peut-étre interrompue. En effet,
le nombre de permis a baissé de 35% entre 2006 et 2016, de 9.000 & 5400 (la baisse était
de 15% rien qu'en 2016) avant de rebondir de 9,4% en 2017 a 5900 unités. En Flandre, la
tendance & la baisse est moins prononcée (-25% entre 2006 et 2016), mais elle s'est
poursuivie en 2017, avec encore 11% de baisse, & 13.000 permis seulement. Pour les
appartements, le nombre de permis en région wallonne a rebondi de 8,2% en 2017 apres
la forte baisse de 15,5% observée en 2016, & 5400 unités, soit 10% de moins qu'il y a dix
ans. En Flandre par contre, le nombre de permis pour les appartements s'est maintenu a
un niveau trés élevé en 2017, & 24.000, c'est tres proche des records atteints il y a dix ans
juste avant la crise.

De maniere générale, on constate donc que la construction résidentielle reste
essentiellement flamande : la Région totalise 37.000 nouveaux permis de logements en
2017 sur les 50.000 enregistrés en Belgique, dont une majorité d'appartements (24.000).
En Région wallonne, appartements et maisons d’habitation sont proches en nombre de
permis (5.400 et 5.900 respectivement). A Bruxelles, le nombre de permis enregistrés pour
de nouveaux appartements en 2017 devrait étre limité a 1.450, soit trés en-dessous des
2.000 unités, la moyenne des dix dernieres années. Cela implique que l'offre de logements
a sans doute connu une croissance faible en 2017.

Gr 4 L'indice de confiance du secteur de la construction
s'améliore
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De maniére générale, le secteur...

En dehors des seuls permis de bdtir résidentiels (-3,6% en 2017), les chiffres pour
l'ensemble de 'activité du secteur étaient également en diminution en 2017. En effet, la
croissance de la valeur ajoutée brute du secteur, qui avait déja ralenti de 2,1% & 0,3%
entre 2015 et 2016, était légérement négative en 2017 alors que le PIB (ou la valeur
ajoutée brute totale dans 'économie) a connu une croissance de 1,8%. Le secteur a ainsi
vu sa part dans 'économie totale diminuer légérement 'an dernier, a 4,7%.

Malgré cela, la croissance de I'emploi - qui était redevenue positive en 2016 aprés trois
ans de baisse - a continué de se reprendre (+1,2%, indépendants compris). Pour 2018, les
perspectives semblent encourageantes: les enquétes menées par la BNB auprés des
architectes montrent une progression des volumes de projets et la confiance des acteurs
du secteur, mesurée sur le graphique 4, est en hausse. Dans les enquétes auprés des
architectes, on constate méme que les perspectives de prix se maintiennent & la hausse
depuis la mi-2016 apreés plusieurs années moroses. Il est donc vraisemblable que la baisse
des taux ait eu un effet positif sur les marges des entreprises actives sur le marché du
neuf.



Le contexte économique reste favorable vu les conditions de crédit...

Sur ce point, la persistance de taux d'intérét bas a a nouveau favorisé la croissance du
crédit pour les rénovations et nouvelles construction en 2017. Les établissements
bancaires belges ont ainsi prétés un record e 5,3 milliards pour de nouvelles construction,
soit une hausse de 7,8% aprés le bon de 38% déja enregistré en 2016. Il s'agit d'un record
absolu, 40% plus élevé que la moyenne des dix dernieres années. La question est donc de
savoir s'il peut étre maintenu, surtout en cas de remontée progressive des taux. Méme s'il
s'agit d'un rattrapage aprés plusieurs années plus faibles, il est vraisemblable que ce
montant baisse d’environ 15% dans les trois prochaines années.

La hausse est due & la progression des emprunts moyens, rendue possible par les taux
bas. En effet, le nombre de préts pour des projets de construction n'a pas progressé en
2017 (32.300, soit encore sous les niveaux observés avant 2011). L'emprunt moyen a par
contre continué de progresser (+6,8% sur un an & 163.500€) : la moyenne depuis 2013 est
ainsi de 4,8% par an. Le marché du crédit reste donc un important soutien & la
construction de logements neufs, et ce devrait encore étre le cas en 2018, méme si le
record de 2017 (5,3 milliards) ne sera sans doute pas battu.

Par dilleurs, le nombre de crédits a la rénovation, qui aurait dG progresser fortement en
2017 suite au changement de loi sur les préts a fins immobiliéres (les préts a fin de
transformation ne peuvent normalement plus étre enregistrés comme crédits a la
consommation mais comme crédits immobiliers). Au lieu de cela, ils ont baissé de 22% a
53.500 préts, le nombre le plus faible depuis 2008. Dés lors, malgré une hausse sensible
du montant moyen emprunté (de 14% en 2017, a 48.650€), le total prété par les
établissements bancaires en 2017 a baissé de 11%, & 2,6 milliards pour la rénovation.
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...mais des taux plus élevés devraient apparaitre d'ici la fin

Le taux d'intérét sans risque de référence (sur les OLO a 10 ans) a récemment rebondi de
0,5% & 1,0%. Nous pensons que les mouvements de taux devraient étre volatiles en 2018
et que le taux de référence ne devrait pas terminer 2018 au-dessus de 1,1%. Pour les taux
hypothécaires, cela implique un ajustement & la hausse progressif que nous estimons a
entre 30 et 40pb cette année. Le mouvement devrait s'accentuer l'an prochain. Cela
devrait moins impacter le nombre de préts a la construction que la croissance des
emprunts moyens et il faut s'attendre & ce que le volume prétés au cours des prochains
millésimes ne dépassent pas le record de 2017.



Batibouw, placé sous le signe de la maison intelligente

Un des thémes de l'édition 2018 est la maison intelligente. La place des nouvelles
technologies dans le secteur de la construction est en effet un sujet d'actualité, méme si
le secteur n'est pas considéré comme le plus avancé en termes de densité digitale (soit la
mesure de l'utilisation et de la production de données connectées). Un rapport récent du
World Economic Forum?! a montré que plusieurs technologies allaient vraisemblablement
avoir un impact important sur l'activité du secteur (Cf. Graphique 7) en permettant des
réduction de colts et de limpact environnemental. Drones, réalité augmentée,
imprimantes 3D, machines connectées et BIM (Building Information Modelling) sont des
technologies déja disponibles mais globalement encore peu usitées. Pourtant, le rapport
également qu'il s'agit du second plus grand domaine de transformation qui attend le
secteur, aprés la gestion de sa main d'ceuvre. Or, d'aprés le rapport annuel de la
Confédération Construction?, seuls 30% des entrepreneurs belges du secteur connaissent
ces technologies et seuls 5% les utilisent. En outre moins d'un entrepreneur sur deux
(parmi les 95%) pense & adopter ces technologies dans les dix prochaines années. Dans
les entreprises de moins de 20 travailleurs, cette proportion tombe & 20%.

Il faudra donc plus d'un salon pour faire entrer le secteur dans l'ere digitale. Le jeu en vaut
la chandelle car si le secteur se transforme dans d’autres pays, la Belgique pourrait aussi
gagner en efficacité (tant en termes de coGts que d'émissions de CO2).

Gr 7 Nouvelles technologies dans la construction: intensité d'impact et
vraisemblance
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T World Economic Forum et Boston Consulting Group (Mai 2016) “Shaping the future of construction
- A breakthrough in mindset and technology”
2 Rapport annuel de la Confédération Construction (2016-2017) pp30 et suivantes.
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