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~Le retour en grace
-~ des patrlmomales

Elles ne concernent pas
tous les investisseurs,
mais ont leur mot a dire.

JUSQUE DANS LES ANNEES 2000,
les notaires, fiduciaires, con-
seillers..., ne juraient que par les pa-
trimoniales, En d’autres termes,
des sociétés (ano-
nymes, privées' a
responsabilité limi-
tée ou civiles) dans
lesquelles les ac-

revenir dans un schéma d’immobi-

lier plus personnel.”

Dorénavant, les avantages confé-
rés par une patrimoniale sont
moins favorables que par le passé
tandis que les contraintes liées aux

- évolutions législatives, tant en ma-

tiére immobiliére que fiscale sont
grandissantes. “Il faut, il est vrai, au-
deli des compétences immobiliéres,

avoir de bonnes connaissances en

matiére comptable
financiére”,

et i ie
211 ajoute Juan Bastin.

* DOSSIERS ANALYSES

“Car les choses sont

tionnaires logeaient 5y fes 12 derniers mois, Blackreit ~ SOCiété : comptabi-
des actifs immobi- 3 analysé 211 dossiers. Aprés avoir  lité, publication des

liers. Qui leur mai-

le faste des années 1960 & 2000,

comptes, TVA, crédit

son familiale, leur les sociétés patrimoniales affluent  d’investissement - et

seconde résidence
et les terrains a bitir
qu’ils destinaient a leurs enfants,
qui leur cabinet médical, leur com-
merce, leur atelier... Voire les deux.
Mais également tous ceux qui
comptaient se concocter un petit
patrimoine immobilier de quel-
ques biens.

sur le marché.

non crédit hypothé-
caire, etc. Et puis,
pour en fuire quelque chose de dyna-
mique, il faut toujours réinvestir et se
ré-endetter.”

Mais lopmmsatlon via ce genre
de société reste intéressante. Pas
pour y placer la seule maison fami-
liale — “ce serait un

De,puisl quelques “Il ya des taS ‘Vil?" sens, sauf si la-
ale 4 perdu de  debonmesraisons G2 nE e G
son atirait. “Dl”une de mettre ses actifs Juan lxsaéu‘ndw mais
part parce qu’elle a ans le but d’inves-
perdu une partie de lmm"b,‘,h‘f’,',s tir ;iurable_n}ent
ses avantages fis- en societe, dans I'immobilier.
caux”,  explique “Uy a des tas de
Juan Bastin, cofon- JUAN BASTIN bonnes raisons de

dateur et managmg

partner de la société Blackre1t no-
tamment ceux liés aux avantages en
nature, & certains (faux-) frais et aux
droits de transmission, puisqu’il suf-
fisait que les héritiers s'approprient

."les actions au porteur. D’autre part

parce qu'en paralléle, certains désa-
vantages de la L propriété en personne

physique ont été allégés, notamment -

. avec la diminution des droits de suc-
cession ou de donation.”

Structuration de patrimoine

Les pairimoniales, Juan Bastin les
connait ‘bien. Pas pour les avoir
conseillées, ni pour avoir suivi leur
historique ~ il n’était pas né quand
elles ont eu leurs heures de gloire -
mais pour les... acheter. Sa patrimo-
niale n’achéte que des patnmorua»
les (vmr ci-contre). “Je n’ai pas vécu
les années glorieuses des patrimonia-
les, mais, avec Blackreit, nous ache-

tons les sociétés de ceux qui les ont
connues”, sourit-il. “Ce sont eux qui
10us racontent comment ¢a se pas-
sait, que c'était des années Tfolles’
pour développer cette )

S'ils vendent au)ourd’hm Cest qu ils
en ont marre de gérer et de devoir en
permanence réinvestir. Ils veulent
aider financiérement leurs enfants et

mettre ses actifs im-
mobiliers “en, société”, ajoute-t-il.
“Pour structurer son patiimoine
pour la génération future. Parce
qu'on compte en faire son activité,

plus compliquées en
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sur un moyen ou long terme, Parce
qu'on a peu de fonds propres et que,
pour remplir ses obligations d’em-
prunteur, il faut générer des revenus.
Parce qu’on peut aussi bien y intégrer
des qctifs financiers, pas seulement
des actifs immobiliers. Parce quon
peut amortir les biens.”

Par peur d’une imposition des loyers

“La patrimoniale n’est pas la solu-
tion unique”, poursuit-il. “Il faut
faire Vanalyse globale de tous les élé-
ments : la situation patrimoniale, la
structure familiale et son approche,
la durée du projet, les-besoins en li-
quidités supérieures au seul rende-
ment, le montant des investissements
projetés.. Sans qu’il y ait un montant
minimum, Il n’y a en effet pas de cap
au-dessus duquel une société est d’of-
fice intéressante, méme si on sait que
plusle portefemlle est élevé, plusla so-
ciété-a du sens.”

Ce dont il est par contre con-
vaincu, c’est qu’il ne faut pas sy
engager pour de mauvaisesraisons.

“Et certai] pas nt

' par peur que les revenus locaafs

soient un jour imposés autrement
que via le revenu cadastral”; dit-il.
“Cette crainte est tangible depuis
plusieurs décennies, mais a ce jour
rien n’a encore changé. Je ne veux

" pas dire que cela ne se fera jamais,

mais si c’est la seule raison de passer
en société, cela n’en vaut pas la peine.
Clest siir que si les revenus résiden-
tiels et les plus-values sont plus lour-
dement imposés pour les personnes
hysiques, les patri; recupe»

‘reront d’emblée leur avantage.”
Charlotte Mikolajczak

Blackreit, une patrimoniale qui rachéte des patrimoniales

1ly a prés de cinq ans, Juan Bastin et Sébastien Raede-
maecker ont créé Blackreit sur base d’un principe clair :
investir dans Pimmobilier mais & prépondérance rési-
dentielle, et ce, presqu’exclusivement en rachetant des
sociétés patrimoniales “Clest un'marché de niche”, con-
vient-il, “raiment de niche.” Un joli pari, donc, pour ces
trentenaires qui ont acheté leur prermere patrimoniale
quasiment au sortir de leurs études; “en bas de U'échelle”,

sourit Juan Bastin,

“Onvise les patrimo’niales de petite taille, en écartant
celles qui n’ont qu’un ou deux biens immobiliers”, précise-
t-il, “et dont les actifs sont situés dans des centres-villes

d’une certaine densité.”

Suite 4 plus d’une vingtaine d’acquisitions de patrimo-
niales, Blackreit posséde aujourd’hui un portefeuille de
pres de 200 unités réparties sur les trois Régions du

pays.

Pour les gérer, aussi bien d’un point de vue adriinis-
tratif que locatif et technique, les deux actionnaires se
sont entourés au fil des ans d’une petite équipe de cinq
personnes. “La gestion locative est stratégique pour nous

car nous achetons des blens existants, pas des appartements
neufs”, dit-il.

Mais pourqu01 donc viser les patnmomales ? “Certes, il
y amoins d’offres que sur le marché classique, maisily a
également moins de concurrence. De par leur structure, elles
wintéressent pas les particuliers, et sont trop petites pour les
sociétés d’investissement comme les Sir (sociétés immobi- -
liéres réglementées, NdIR) ou les fonds”, explique Juan

Bastin. “C’était une de nos réflexions au départ : comment

des jeunes peuvent-ils se distinguer sur un marché saturé
d’acteurs bourrés d’e; expérience, qui connaissent les opportu-
nités, les deals... ? Notre réponse a été ; en apportant une

solution professionnelle i des vendeurs souhaitant se sépa-

rer de leur patrimoniale. On a ainsi éliminé des petits
investisseurs privés, mais également des marchands de
biens. Notre valeur ajoutée, ¢’était nos connaissances tech-

niques, comptables et financiéres.” Ces patrimoniales

ayant eu Jéurs heures de gloire dans les années 1960 &
2000, elles commencent a arriver en plus grand nombre
sur le marché. Sur les 12 derniers mois, Blackreit a
analysé 211 dossiers.




