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Mon Argent
Immo

Chaque semaine, I'essentiel

de l'actualité immobiliére dans votre boite mail ?
Inscrivez-vous sur www.lecho.immo/newsletter

Assiste-t-on vraiment
d une perequation
cadastrale rampante?

A Bruxelles, ce sont les RC anormalement faibles

qui titillent la curiosité des communes. En Wallonie,
c'est le cadastre qui débusque les «maisons modestesy
qui se vendent a un prix élevé.

MURIEL MICHEL

ans son dernier magazine, Le

Cri, le Syndicat national des

propriétaires et coproprié-

taires (SNPC) met en garde

contre ce qu'il qualifie d'opé-

ration de péréquation cadas-
trale rampante a Bruxelles et en Wallonie.
Sur quoi repose cette théorie? Certains pro-
priétaires risquent-ils vraiment de voir le re-
venu cadastral (RC) de leur habitation aug-
menter sensiblement? Quelles sont les
regles?

Le contexte

La derniére péréquation cadastrale, clest-a-
dire une remise a niveau générale des RC en
fonction du niveau de confort du bien et de
I'évolution de son contexte géographique,
remonte a1975. En attendant, depuis 1991, le
RC est indexé chaque année. Mais évidem-
ment, cela ne refléte et ne compense pas la
différence de réalité entre les années 70 et
aujourd’hui.

Entre deux péréquations, le SPF Finances,
Administration générale de la documenta-
tion patrimoniale (ou Cadastre), peut certes
procéder alaréévaluation des RC des immeu-
bles agrandis, reconstruits ou rénovés. Les in-

formations relatives aux travaux nécessitant
T'octroi d’'un permis (d’urbanisme) sont en
effet automatiquement transmises par la
commune au cadastre. Mais a coté de cela,
quasi tous les propriétaires «oublient» de dé-
clarer les autres travaux qui contribuent
améliorer le confort de leur habitation, pré-
cisément pour éviter que le RC ne soit rééva-
lué en conséquence.

La problématique est connue mais les au-
torités ne se résolvent pas a l'attaquer de
front. Et sur le terrain, on sent bien que cer-
taines initiatives visent a corriger le tir 1 ot
la situation est manifestement anormale.
Deux phénomeénes différents, mais dont la
finalité semble similaire, sont ainsi observés
depuis un certain temps déja. Ils visent plus
particulierement les RC les plus faibles.

Les RC trés faibles

dans le collimateur

Des propriétaires, apparemment de plus en
plus nombreux (a Bruxelles, principalement),
interpellent le SNPC aprés avoir recuun ques-
tionnaire de leur administration communale
a propos de leur immeuble.
«Obyjectif: arriver  une majoration du revenu ca-
dastral (RC) du bien concerné et par I méme, &
une augmentation des montants percus a titre
de précompte immobilier ou & Iimpét de per-

1975

Un immeuble qui était a la limite de
la salubrité en 1975, année o a eu
lieu Ia derniére péréquation cadas-
trale, a sans doute un RC trés faible
alors que depuis lors, il a trés proba-
blement été mis en conformité avec
les normes de confort moderne.

sonnes physiques», lit-on dans l'article du Cri.

Cette pratique interpelle le SNPC 4 plu-
sieurs titres. D'abord parce qu'elle est e fait de
«certaines communes qui visent plus spécifique-
ment les rues et quartiers owt il y aurait a coup siir
matiére d relever le RC», comme 'observe Oli-
vier de Clippele, vice-président du SNPC, qui
Juge le procédé «discriminatoires.

Elle vise effectivement des biens dontle RC
est tres faible. Et selon le notaire Renaud
Grégoire, cela peut sexpliquer. «Un immeuble
qui étaitalalimite de la salubrité en 1975 et dont
leRC a donc été fixé a un niveau trés faible a trés
probablement été remis en conformité avec les
normes de confort moderne depuis lors. Etvaloir
aujourd’hui des centaines de milliers d’euros»,
fait-il valoir.

Le probléme se pose moins pour les im-
meubles au RC plus élevé. «A Iépoque, ils
avaient sans doute déja un niveau de confort cor-
rect, voire élevé. Si entre-temps une nouvelle salle
de bains et des matériaux magnifiques ont été uti-
lisés lors d’une rénovation, cela ne change rien du
point de vue du cadastrer, poursuit
Renaud Grégoire. Lequel ne trouve effective-
ment «pas juste que les propriétaires d’un im-
meuble neuf avecun RC a l'avenant paient ‘plein
pot, alors que les propriétaires de vieux immeu-
bles rénovés de fond en comble depuis la fixation
du RC ne paient quasiment rieny.

Selon lui, il ne faut donc pas s’opposer par
principe a des mécanismes qui visent a mettre
tout le monde sur un pied d’égalité».

Olivier de Clippele rappelle toutefois que
les travaux économiseurs d’énergie ainsi
que les travaux de mise aux normes nen-
trent pas en ligne de compte pour une aug-
mentation du RC.

Les communes restent-elles
dans leur role?
Mais alors que les propriétaires rechignent
déclarer les travaux qui doivent I'étre, les ad-
ministrations tentent d’aller ala péche aux in-
formations. Voila ce qui fiche aussi le SNPC,
«Si des demandes doivent et peuvent étre en-
voyées, c’est par le cadastre et non par les com-
munes», explique le notaire Olivier
de Clippele. «On utilise des moyens détournés
qui ne répondent pas précisément au prescrit Ié-
gal pour tenter de faire plier certains propriétaires
qui prennent peur», confirme Gilles
Tijtgat, juriste spécialisé dans I'immobilier.
En théorie, les propriétaires qui ne donne-
raient pas suite ne risquent rien puisque la

demande d’information ne passe pas par le
bon canal et qu'aucune sanction n'est prévue,
résument les professionnels. Méme sile SNPC
conseille quand méme de répondre par cour-
rier recommandé 4 la commune (surla base
d’un modéle de lettre qui peut étre obtenu
aupres de son service juridique), histoire de
remettre la démarche en cours dans sa léga-
lité.

Du c6té du SPFFinances (AGDP), on assure
toutefois que «les communes restent totalement
dans leurs compétences lorsqu'elles contrélent
Vétat des bdtiments avec lobjectif de revoir les re-
venus cadastraux». Et on réfute catégorique-
ment 'idée d’'une péréquation cachée. «Les
actions des communes se limitent a vérifier que
Vétatdubien correspond a celui qui a servi de base
au calcul du RC. Autrement dit, a détecter les mo-
difications apportées au batiment sans que le pro-
priétaire ait déclaré ces travaux au cadastre. En
un mot, TAGDP estime qu’il serait anormal de
nerevoir les revenus cadastraux que pour ceux
qui déclarent leurs travaux et pas pour les autres»,

Wallonie: habitation

(pas toujours) modeste!

En Région wallonne, la volonté de réévaluer
certains RC se manifeste également, mais
dans un contexte différent. Un acheteur peut
en effet bénéficier du taux réduit des droits
d’enregistrement (6%) lorsque le RC de I'im-
meuble est inférieur 4 750 euros (lamaison
estalors qualifiée de modeste). «Une pratique
Jiscalerécente qui a pris de lampleur— mais qui
n'est pas pour autant réglementée — impose a
l'agent immobilier ou au vendeur qui sollicite la
matrice cadastrale (qui permet d’exposer le bien
au taux réduit) de communiquer a ladministra-
tion le prix de 'immeuble. Une information pre-
cieuse puisqu’elle permet a ladministration de
comparer le caractére modeste de Uhabitation lié
asonRC... et le prix auquel elle est vendue».

Dans certains cas, les notaires en viennent
ainsi a conseiller A 'acheteur de renoncer a
demanderla réduction pour habitation mo-
deste caril s'expose, outre & un refus quasi as-
suré, a une sérieuse augmentation du RC de
la maison, reconnait Renaud Grégoire.

«La grosse différence, c'est qu’en Wallonie, la
demande (pour bénéficier du taux réduit) est in-
troduite aupres de l'administration compétente
(fiscale en loccurrence) qui, elle, est donc parfai-
tement en droit de conditionner la remise de la
matrice cadastrale a l'obtention d’informations»,
fait remarquer Gilles Tijtgat.




