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par David Chicard

LES CHOIX A FAIRE POUR UN IN-
VESTISSEMENT IMMOBILIER AVEC
LES INSTITUTIONS EUROPEENNES
ET LES SOCIETES LIEES A CES DER-
NIERES, L’INVESTISSEMENT IM-
MOBILIER A BRUXELLES EST ET
RESTE AUJOURD’HUI PARTICULIE-
REMENT ATTRACTIF. A CONDITION
DE FAIRE LES BONS CHOIX AVANT
D’INVESTIR...

Payement comptant ou avec creédit ?

Meéme s1 vous avez les movens de payer comptant, ce
n’est pas forcément la solution la plus avantageuse pour
vous. Les investisseurs locatifs déduisent, on le sait, les
intéréts de leurs revenus fonciers. Plus ils sont imposa-
bles, plus ils ont intérét a s’endetter. A la limite, le cout
réel de I'emprunt peut étre diminué de moitié quand 1'im-
position marginale est a 50%.

A I'inverse, si les taux nominaux des emprunts sont fai-
bles, leur coiit réel n’est pas négligeable en raison du fai-
ble niveau de I'inflation. On ne s’enrichit plus en emprun-
tant comme jadis quand la hausse des prix était a deux
chiffres...

Taux fixe ou variable ?

Les taux nominaux sont faibles, méme si leur cofit réel
est relativement élevé. Il v a peu de chances qu’ils des-
cendent au-dessous des niveaux actuels, comme 1'infla-
tion d’ailleurs. Mieux vaut donc s’endetter a taux fixe -
vous connaizez exactement le montant de vos échéances
et vous serez gagnant si I'inflation repart.

Petits ou grands appartements ?

La question ne se pose que pour les investisseurs locatfs
qui cherchent la meilleure rentabilité. Les petites surfaces
se louent proportionnellement plus cher : leur rendement
locatif est donc plus élevé. Dans ceraines villes « oné-
reuses », la petite surface est plus facilement accessible
aux petits investisseurs. En cas de crise immobiliere, elles
résistent mieux en termmes de prix et se vendent plus rapi-
dement. Les locataires « toument » plus rapidement, ce
qui permet d’ajuster plus fréquemment les lovers. Mais
cette rotation rapide enmaine souvent des frais de remise
en état fréquents. D’autant plus que ce type de locataires
est généralement moins soigneux et parfois sujet a des dif-
ficultés financiéres, svnonymes d’impavés. Les perspecti-
ves de plus-values sont également moins importantes pour
les petites surfaces. Généralement, les rendements €leves
vont de pair avec des plus-values médiocres.

Passer par un professionnel ?

Les transactions entre particuliers permettent d’économi-
ser la commission de l'intermédiaire mais artention aux
surprises et a un achat surévalué. L'intervention d un pro-
fessionnel comme un agent ou un chasseur immobilier est
un gage de sécurité supplémentaire. Vous pourrez aussi
faire appel a lui pour vérifier certaines données (surfaces,
état de I'immeuble, urbanisme, wavaux de copropriété,
etc.). Ils vous conseilleront sur 1a valeur vénale du bien et
ils vous accompagneront lors de 1a négociation. En outre,
les biens que commercialisent les professionnels sont sou-
vent évalués au juste prix. Tandis que les propriétaires ont
parfois tendance a surévaluer leur bien.

Choisir du neuf ou de I'ancien ?

Le neuf est plus favorisé que 1'ancien sur le plan fiscal.
Le neuf est en outre plus fonctionnel, mieux isolé sur le
plan thermique et phonique, presque toujours avec par-
king. Les droits d’enregistrement sont également réduits
mais gare a la TVA sur la construction de 21 %. Enfin, la
garantie et 1'état du neuf excluent tout risque de ravaux
importants a court terme.

Enrevanche, le neuf reste bien plus cher que 1’ancien avec
une surcote qui peut aller de 20% a 30%. Le rendement
locatf est donc moins élevé, méme siun logement neuf se
loue généralement plus cher. De méme, les perspectives
de plus-values sont moins importantes €t moins rapides.
Elles sont méme quasi-nulles les premiéres années.

Les travaux éventuels dans 1’ancien ne sont pas toujours
un inconvénient dans la mesure ou leur cofit peut ére dé-
duit du revenu foncier et des frais d’enregismement. Ils
peuvent méme faire, dans certains cas, ’objet d 'une sub-
venton.

Dans certains ensembles neufs, les charges de fonction-
nement sont importantes (espaces verts, équipements, as-
censeur etc.). Méme si a court terme, le 2ros engetien est
réduit, contrairement a 1'ancien ou le ravalement est vite
ArTive...

Aumes avantages de 1'ancien : le choix est beaucoup plus
large, la simation souvent plus favorable et surtout, on
sait ce qu'on achete. A la différence des réservations sur
plan...

Enfin, attention a la qualité de construction du neuf. Nul
ne sait encore ce que donneront ces matériaux modemes
dans mente ans... Pnvilégiez donc le haut-de-gamme.

Beaux quartiers ou quartiers peu chers ?

Cerains investisseurs n’ont pas les movens d’accéder aux
« beaux quartiers », que ce soit pour acheter une résidence
principale ou un logement locarif.

Ceux qui peuvent choisir doivent privilégier les bons em-
placements. C’est 12 ot les perspectives de plus-values
sont les plus rapides et les plus importantes.

Le rendement locatif est cependant plus élevé dans les em-
placements moyens ou mauvais. En outre, il est possible
de sélectionner des quartiers en mutation que 1'amveée de
ransports en commun ou de commerces valorisera.
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