MONEYTALKIMMOBILIER

BIEN ACHETER

Sept consells
pour investir
ans 'immobilier

et les préts hypothécaires aussi intéressants. Quelques conseils
si vous envisagez d'investir vos économies dans l'immobilier.

our vous guider dans les méan-

dres des acquisitions immobi-

lieres, deux experts partagent

leur expérience: Maurice

De Mey, fiscaliste chez BNP
Paribas Fortis et professeur a la Haute
école fiscale, nous donne son point de
vue, tandis que Philippe Janssens, du
bureau Stadim, fait part de son expertise
en matiere d’investissements immo-
biliers.

Quel revenu cadastral?
De l'usage du bien immobilier
qui est fait par le locataire, dépend
+ laforme que prendra la taxation.
Si le locataire occupe votre bien a titre
privé, la base imposable est le revenu
cadastral (RC) indexé (arrondi a 'unité
d’euro) multiplié par 1,4. Autrement dit,
vous n’étes pas taxeé sur les loyers effec-
tivement encaissés. Dans ce cas, mieux
vaut privilégier une habitation, un appar-
tement, un terrain ou un garage au revenu
cadastral le moins élevé possible. «Fixé
en 1975, le revenu cadastral n’a jamais
été adapté depuis, méme si de nombreux
quartiers ont gagné ou perdu de leur
valeur. Vous pouvez, par exemple, avoir
un magasin avec un revenu cadastral plu-
tot bas dans un quartier branché. Et inver-
sement, une habitation peut afficher un
revenu cadastral élevé alors que les loge-
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ments vides sont légion dans le quartier.
Le revenu cadastral pése lourd sur le ren-
dement de votre investissement»,
explique Maurice De Mey.

Sile locataire affecte votre bien immo-
bilier a un usage professionnel, vous serez
alors imposé sur les revenus locatifs réels,
diminués des frais. Le montant des frais
déductibles dépend du type de bien.
Dans le cas d’'unimmeuble, vous pouvez

Sivous achetez
un bien immobilier,
faites en sorte
qu’il soit toujours
possible de Padapter
aux souhaits et aux

besoins nouveaux.
em

déduire 40% du loyer a titre de frais d’en-
tretien et de réparations. Le plafond est
fixé a deux tiers du revenu cadastral non
indexé, multiplié par un coefficient de
revalorisation de 4,23 % pour I'exercice
d’'imposition en cours. Pour les terrains,
les frais forfaitaires s’élévent a 10 %.
«Si vous envisagez de louer votre bati-
ment ou votre terrain a une société, mieux
vaut donc privilégier les biens avec un
cadastre élevé, histoire de pouvoir

déduire un maximum de frais», en
conclut 'expert fiscal.

En d’autres termes, si vous possédez
un bien immobilier au RC élevé, essayez
de trouver une société ou un indépen-
dant qui voudra le louer pour y exercer
son activité professionnelle. «Normale-
ment, vous pouvez demander un loyer
plus élevé pour une location a usage pro-
fessionnel. Le rendement potentiel et les
risques sont également plus importants.
Vous payerez plus de précompte immo-
bilier mais vous pourrez le répercuter.
Et le locataire peut, lui aussi, déduire
le loyer de ses revenus professionnels»,
précise le fiscaliste.

Toujours emprunter
Il convient de structurer
I'achat de votre bien immobi-
+ lier comme il se doit. «<Méme
si vous avez 'argent pour payer cash,
il est toujours plus intéressant d’em-
prunter», confie Maurice De Mey. Vous
pouvez alors déduire les intéréts de
I'emprunt de vos revenus immobiliers
imposables. Revenus immobiliers et
intéréts tombent dans un grand pot
commun. A une exception pres: vous
ne pouvez pas mettre les intéréts de
Iemprunt contracté pour votre propre
habitation dans ce pot commun et les
déduire.»
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Limiter et étaler

les risques

Il est toutefois sage de limiter

+ le montant de 'emprunt pour

un premier achat, précise Philippe
Janssens: «Le rendement locatif est supé-
rieur aux intéréts a payer pour 'emprunt,
mais si vous ne donnez en location qu'un
seul bien immobilier, vous risquez de ne
pas percevoir de revenus locatifs si vous
ne lui trouvez pas de locataire. A vous de
voir si vous étes capable de rembourser
Pemprunt dans les délais avec vos autres
revenus. En revanche, vous pouvez
emprunter davantage a chaque nouvel
achat puisque le risque d’inoccupation
est mieux réparti. Idéalement, la dépen-
dance a un locataire unique ne devrait
pas dépasser 15%».

Le cas des garages est intéressant: ils
nécessitent généralement peu d’entre-
tien et leur prix d’achat est moins élevé
que celui d’autres biens immobiliers, d’ou
la possibilité de mieux répartir les risques.
«Si vous achetez plusieurs garages en
différents endroits, 'inoccupation d’'un
box ne pose pas vraiment probleme.
Par contre, si vous ne possédez qu'un
seul bien immobilier et warrivez pasale
louer, cela risque de faire mal», souligne
Maurice De Mey. Les entrepdts et les
terrains sont également bon marché en
termes d’entretien.

Viser la proximité
Le coté pratique, avec la dis-
tance entre votre résidence et
+ le bien a louer, n’est pas a
dédaigner. «Il faut diversifier son porte-
feuille immobilier de facon pragmatique»,
conseille Philippe Janssens. Pour des
investissements relativement peu impor-
tants, comme un garage, la distance que
le propriétaire doit parcourir pour s’y
rendre est essentielle. «I1 est tout sauf
pratique de devoir traverser le pays pour
80 euros de loyer par mois. Il faut pou-
voir suivre son investissement et conclure
des contrats. Plus le montant investi est
élevé, moins la distance a d’'importance»,
fait remarquer Pexpert.

Parailleurs, il est plus facile d’évaluer
la situation du bien si vous connaissez
déja les environs. L’habitant d’une ville
sera plus a méme qu’un «extérieur» >=
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de faire la part des choses dans son agglo-
meération entre les quartiers prisés et
ceux qui ne le sont pas.

L'achat scindé
Sivous envisagez d’acquérir
un bien immobilier pour vos
. enfants, sachez que I’achat
scindé permet d’éviter les droits de suc-
cession. Commencez par faire un don
exempt d’impot a vos enfants par le biais
d’'un don manuel ou d’un transfert
bancaire. Vos enfants pourront ensuite
acheter la nue-propriété du bien tandis
que de votre coté, vous pourrez contrac-
ter un emprunt pour en acquérir 'usu-
fruit. «La valeur de
l'usufruit doit étre
évaluée et dépend de
’age des parents. Au
déces de ceux-ci, les
enfants héritent de
P'usufruit sans devoir
acquitter le moindre
droit de succession.
Veillez toutefois a ce
que l'acquisition de la
nue-propriété par les
enfants ne se fasse pas
la méme année que
I’emprunt contracté
pour I’achat de leur
propre et unique habitation, sans quoi
ils risquent de perdre leur bonus loge-
ment», prévient Maurice De Mey. Le
bonus logement est en effet un avantage
fiscal valable seulement pour I’habita-
tion propre et unique.

Voir plus grand
Selon Philippe Janssens, la
plupart des parcelles de ter-
. rain, des habitations et des
appartements dans les nouvelles
constructions actuellement commer-
cialisées sont trop petites. Et souvent mal
situées, par-dessus le marché. «Pensez
au fait que vos besoins peuvent changer,
souligne-t-il. Il fut un temps ot les cou-
ples a deux salaires n’avaient pas besoin
d’une grande cuisine parce qu’ils se
contentaient de surgelés. Mais aprés,
ce futla grande époque du cocooning et
tout le monde s’est mis a réver d’une
grande cuisine ouverte. Si vous achetez
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une maison, un appartement ou un ter-
rain a batir, faites en sorte qu’il soit tou-
jours possible de I'adapter aux souhaits
et aux besoins nouveaux. Cela vaut éga-
lement pour les garages. Les grandes voi-
tures de fonction d’aujourd’hui ont par-
fois du mal a rentrer dans un garage.»
«En Belgique, la tendance est a I'habi-
tation plus petite depuis quelques années.
Le terrain étant de plus en plus cher, on
rogne sur la superficie. Mais un retour
en arriere semble s’amorcer dans notre
pays. Aux Pays-Bas, en France et au
Royaume Uni, le marché immobilier
particulier est depuis longtemps dominé
par les grands fonds immobiliers, du

LES CARACES

nécessitent généralement peu
d'entretien et leur prixd'achat est moins
élevé que celui des autres biens, d’oll la
possibilité de mieux répartir les risques.

genre Unibail-Rodamco. Les Néerlan-
dais ont I’habitude d’habiter des loge-
ments beaucoup plus petits et plus uni-
formes. Les fenétres s’ouvrent vers
I'extérieur et non vers l'intérieur comme
chez nous, tout simplement pour gagner
de la place. Certains Belges font encore
appel a leur architecte et a leur entre-
preneur pour construire, mais ils sont de
plus en plus rares.»

Les droits d’enregistrement des habi-
tations étant plus élevés en Belgique (10
ou 12,5%) que dans les pays voisins, il est
d’autant plus important de pouvoir réa-
gir al’évolution des besoins. «Les Belges
revendent leur habitation ou leur appar-
tement tous les 35 ans en moyenne,

les Néerlandais tous les 16 ans et les
Britanniques tous les 10 ans», précise
Pexpert.

«J'ose a nouveau conseiller des appar-
tements deux chambres de qualité, suf-
fisamment spacieux, un segment qui était
en perte de vitesse depuis le milieu des
années 1990. Avant, les jeunes familles
n’hésitaient pas a en acheter parce que
les remboursements de 'emprunt étaient
pour ainsi dire équivalents a la charge
locative du fait de 'inflation relativement
faible. C’était aussi possible grice a I'aid
des parents qui avaient eux-mémes recu
un héritage mais n’en avaient pas réelle-
ment besoin. A I'époque, les banques pré-
taient aussi de 100 a110% du prix d’achat.
Beaucoup plus réticentes aujourd’hui,
elles ne prétent plus qu'au maximum 80%
de la valeur du logement. D’autre part,
les grands-parents vivent plus longtemps.
Point de vue rendement, 3% me semblent
un chiffre réaliste pour des appartements
de qualité supérieure.»

Pour les terres agricoles, Philippe
Janssens n’adhére pas a I'affirmation
selon laquelle elles constituent un mau-
vais placement: «Autrefois, les prix
étaient sous pression du fait, notamment,
de Pimportation accrue de produits

- 3 agricoles et du besoin réduit de terres.

Il n’était pas question non plus de spé-
culer sur un éventuel changement d’at
fectation des terres agricoles en terrains
a batir. Mais, je I’ai souvent constaté et
dans beaucoup d’endroits, les prix des
terres agricoles repartent a la hausse
depuis cing ans environ».

Rester maitre chez soi
Philippe Janssens met en
garde: «N’achetez jamais une
-+ partie d’exploitation, une
chambre d’hotel, une chambre dans une
résidence d’étudiants ou une maison de
repos, par exemple. Car vous devenez
alors entierement dépendant de I'ex-
ploitant et vous n’aurez pas votre mot a
dire». Méme un box dans un bloc de
garages peut poser probleme, d’apres
'expert: «Vient un moment ou des tra-
vaux de réaménagement ou de rénova-
tion sont nécessaires. Auquel cas il est
toujours préférable de posséder la tota-
lité du bien». ®



