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● L’immobilier a souffert et souffre encore de la cri-
se, expliquent les notaires liégeois.
● Les terrains à bâtir tirent leur épingle du jeu.
● Néanmoins, les situations sont très différentes
d’une commune liégeoise à l’autre.

L
e refroidissement subi par le secteur
immobilier en 2009 risque de perdu-
rer cette année, prédisent les notaires

liégeois dans une étude publiée mercredi. La
crise financière – et donc la frilosité plus
grande des investisseurs – et la crise écono-
mique – le risque de perdre son emploi n’inci-
te généralement pas aux grosses dépenses –
ont, l’an passé en province de Liège, entraîné
une baisse de 3,1 % du prix des maisons mi-
toyennes. Le prix moyen des villas et mai-
sons à quatre façades a, lui, diminué de
7,7 %. À titre de comparaison, le marché im-
mobilier connaissait, depuis la fin des an-
nées 80, une progression proche des 5 % par
an.

« Tous les indicateurs ne sont cependant
pas aussi mauvais, nuance Me Renaud Gré-
goire. À quelques exceptions près, le prix des
terrains à bâtir ne faiblit pas. »

Qu’en sera-t-il en 2010 ? La frilosité des
banques et la hausse du taux de chômage ren-
dent d’autant moins probable un spectaculai-
re redressement que la disparition des prêts
Tremplin à la fin du mois de février et la sup-
pression de la réduction de TVA sur les pre-
miers 50.000 euros risquent de dissuader
nombre d’acheteurs. « On peut aussi se de-
mander si les taux de crédit hypothécaire res-
teront abordables et si l’État ne sera pas tenté
de prendre dans l’immobilier de quoi endi-
guer le très important déficit public… », s’in-
terrogent encore les notaires.

La solution ? Elle ne peut passer, soufflent
ces professionnels, que par un effort parta-
gé : aux vendeurs d’accepter l’idée que les an-

nées d’or sont révolues et qu’un fléchisse-
ment du prix est souvent le seul moyen de se
débarrasser d’un immeuble, aux acheteurs
d’envisager – avec la prudence requise – un
effort financier supplémentaire. « Il faut que
l’offre et la demande se rencontrent à nou-
veau pour que la machine redémarre », résu-
me Me Jean-Louis Jeghers.

Mais gare, insistent encore les notaires, à
l’appétit trop grand qui pourrait tenailler cer-

tains acheteurs : le plus prudent, pour les jeu-
nes couples en particulier, est généralement
de rester modeste lors de son premier achat,
de le restaurer, de patienter et de le revendre
avec une plus-value lorsque le marché sera
d’humeur plus agréable. Puis d’envisager seu-
lement un bien – un peu – plus ambitieux.
« Car une vente forcée est généralement un
moment très difficile », conclut avec sagesse
Me Grégoire. ■   JOËL MATRICHE

V euve depuis peu, libre de
ses enfants qui ont si vite

grandi, Mme Durant n’en peut
plus de cette maison désormais
trop grande et trop vide. Elle
l’échangerait volontiers contre
un appartement au centre-ville
liégeois, proche des commodités
et des transports en commun.

Las, l’année commence mal :
insuffisamment isolée, cette vil-
la à quatre façades dont elle était
si fière trouvera difficilement un
acquéreur. Le prix moyen de ce
type d’immeuble, qui avait déjà
fléchi en 2008, a encore chuté de
7,7 % en 2009. « Seuls les biens
qui présentent certains avanta-
ges, comme par exemple la proxi-
mité d’une sortie d’autoroute ou
d’une gare, ou un cachet particu-
lier se maintiennent et progres-
sent même dans certains cas »,
prévient Me Grégoire. À condi-
tion d’être patiente et à supposer
qu’un amateur se laisse tenter

par l’annexe en pierres du pays,
Mme Durant pourra néanmoins
réinvestir le prix de vente dans
un appartement en bord de Meu-
se. Il devra être de taille modes-
te, comprend-elle rapidement.
Car contrairement aux villas, le
prix des appartements s’est
maintenu à un niveau quasi équi-
valent à celui de 2008 – le prix
moyen dans la province est d’en-
viron 120.000 euros. « Une nou-
veauté est qu’il y a de plus en
plus de constructions de petits
immeubles à appartements par
des particuliers ou de petits entre-
preneurs, intervient Me Grégoi-
re. Il s’agit souvent pour ces pe-
tits investisseurs de créer une al-
ternative à la diminution du
marché. Plutôt que d’attendre les
clients, ils se lancent à la fois
comme maîtres d’ouvrage et en-
trepreneurs. »

Dans quel quartier liégeois
Mme Durant déménagera-t-elle

téléviseur et salon style Empi-
re ? Appréciés pour leur calme
autant que pour le point de vue,
les quartiers qui longent le fleu-
ve, les quais Marcellis et Van
Beneden notamment, restent
hors de prix : « Il n’est pas rare
d’y vendre des appartements à
350.000 ou 400.000 euros », in-
tervient Me Jeghers. Les loge-
ments situés autour de la nouvel-
le gare progressent également
alors que ceux qui sont proches
de la Médiacité n’ont pas encore
profité de l’attractivité du centre
commercial.

Les quartiers de Louvrex, Jar-
din Botanique, Laveu et Fétinne
tirent, eux aussi, leur épingle du
jeu. Avec, pour le Laveu au
moins, des prix qui restent rai-
sonnables. Enfin, reprend Jean-
Louis Jeghers, le quartier Saint-
Léonard « bénéficie d’une lente
mais évidente amélioration. » ■

  Jo. Ma.

T rop de bruit, trop de pollu-
tion, trop peu d’oiseaux et

de terrains de jeux : avec ses
deux enfants, la famille Dupont
espère troquer son quota de tar-
mac contre un lopin de terre. Il
leur faudra néanmoins jouer ser-
ré pour vendre leur bien au prix
espéré car si la hausse du prix
des maisons mitoyennes était en-
core de 1 à 2 % en 2008, le prix
moyen dans la province est au-
jourd’hui de 120,931 euros. Soit
une baisse de 3,1 % enregistrée
en 2009. Mais comme aucun
créancier, aucun huissier ne me-
nace de venir frapper à la porte,
les Dupont se promettent d’at-
tendre le temps qu’il faudra et de
ne pas brader leur bien.

Et tant mieux s’ils peuvent
trouver un nouveau « chez eux »
à bon prix car comme le fait re-
marquer l’étude des notaires lié-
geois, « dans les faits, les exigen-
ces bancaires sont devenues enco-

re plus contraignantes que par le
passé » et « cette grande difficul-
té d’obtenir un financement con-
tribue à la mauvaise conjonctu-
re du marché immobilier. »

Où programmer l’exil ? Ba-
li – trop éloignée de l’école des
enfants – et New York – trop chè-
re et tellement surfaite – sont
écartées d’emblée. Reste la péri-
phérie liégeoise et les confins de
la province, pourvu qu’ils soient
proches de l’autoroute, bien des-
servis par les transports en com-
mun et à un prix raisonnable. À
éviter donc, les régions proches
des Pays-Bas, de l’Allemagne ou
même de la Flandre car même si
les Néerlandais et les Allemands
les ont désertées depuis quel-
ques années, les prix affichés
dans ces zones frontalières res-
tent généralement élevés. À l’ex-
ception des communes de Buel-
lingen et Bütgenbach qui restent
accessibles.

La commune de Saives main-
tient, elle aussi, des prix relative-
ment élevé par rapport aux com-
munes voisines et le projet de dé-
veloppement de la caserne ne de-
vrait pas inverser la donne. De la
même façon, Hannut et Warem-
me, qui bénéficient de leur situa-
tion le long de l’autoroute et où
le parc immobilier est relative-
ment neuf, affichent générale-
ment des prix de 10 à 20 % plus
élevés que ceux de Huy.

Dans l’arrondissement de Ver-
viers, Aubel et Thimister font, el-
les aussi, partie des communes à
forte pression immobilière tan-
dis qu’à Spa, les petites maisons
et les propriétés historiques ne
semblent pas souffrir de la crise.
Les maisons mitoyennes, par
contre, s’y vendaient meilleur
marché en 2009 qu’en 2008. En-
fin, les prix du centre de Verviers
se sont fortement rétractés. ■  
 Jo. Ma.

liège

LE NOMBRE DE TRANSACTIONS ET CELUI DE PERMIS DE BÂTIR ont chuté en 2009, confirment les notaires lié-
geois. L’année 2010 s’annonce, elle aussi, difficile. © MICHEL TONNEAU

« Vds villa à la campagne »

S i le prix d’une maison moyen-
ne a doublé ces vingt derniè-

res années, celui des terrains à bâ-
tir n’a, lui, mis que dix ans pour
enregistrer la même progression.
Et en dépit de la crise, « la de-
mande reste forte, les prix ne di-
minuent pas », font remarquer
les notaires liégeois. Malgré une
conjoncture mauvaise pour le sec-
teur de la construction, le prix de
ce qui reste une valeur refuge
pour nombre d’investisseurs a en-
core cru de 2,5 % en 2009.

Le prix moyen dans la province
est de 73,26 euros par mètre car-
ré pour un terrain de 800 à 1.000
mètres carrés. Avec des varia-
tions très fortes : s’il n’est pas ra-
re de payer plus de 100 euros
pour un mètre carré dans les com-
munes qui bordent l’E40 (102 eu-

ros à Oreye, 107 à Waremme)…),
dans la proche banlieue liégeoise
(123 à Visé) et dans quelques
communes germanophones
(123,5 à Raeren, 115 à Eupen), les
prix restent au contraire assez
bas à Clavier (51 euros), qui reste
la commune la moins chère du
Condroz, mais aussi à Lierneux
(36 euros), Stavelot (50 euros),
Stoumont… Le prix du mètre car-
ré étant inversement proportion-
nel à la grandeur du terrain, les
petites parcelles – moins de 500
mètres carrés – restent très de-
mandées et trouvent rapidement
acheteurs.

Sur le territoire de la ville de
Liège enfin, la quasi-disparition
des terrains libres d’occupation
empêche de fixer un prix moyen,
note encore l’étude. ■   Jo. Ma.

Un fragile marché immobilier
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MAISONS « MITOYENNES »  EN 2009LES TERRAINS PAR COMMUNE EN 2009

Lincent
Hannut

Wasseiges

Burdinne

Braives

Villers-le-B.

Verlaine

Faimes

Geer

Berloz
Waremme

Donceel

Remicourt

Oreye Crisnée

Awans
Fexhe

Grâce-Hollogne
Flémalle

Seraing
Saint-Georges

Amay
Engis

Neupré

Anthisnes

Nandrin

Ouffet

Modave
Marchin

Huy

Wanze
Héron

Ans

Juprelle

Saint-
Nicolas

Clavier

Tinlot

LIÈGE

Esneux
Sprimont

Comblain

Hamoir

Aywaille

Ferrières

Theux

Spa

Stoumont

Lierneux

Trois-Ponts

Stavelot

Malmedy
Waimes

Bütgenbach

Büllingen

Amel

Saint-Vith

Burg-Reuland

Eupen

Raeren

KelmisPlombières
Lontzen

Welkenraedt

Aubel
Dalhem

Visé
Bassenge

Oupeye

Herstal Blégny

Soumagne

Olne
Fléron

Beyne

Chaudfontaine
Trooz Pepinster

Verviers

Dison Limbourg

Baelen

Jalhay

Herve

Thimister

Prix moyen par m2

Moins de 55 euros

55 à 65 euros

65 à 75 euros

75 à 85 euros

Plus de 85 euros
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Prix moyen

Moins de 100.000 euros

100.000 à 110.000 euros 

110.000 à 120.000 euros

120.000 à 130.000 euros

Plus de 130.000 euros

Les terrains à bâtir
restent un bon placement

« Ch. maison à la campagne »

L’ESSENTIEL

Province / Le prix moyen des maisons a baissé en 2009 mais pas celui des terrains
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