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a Flandre, la Wallonie et i

Bruxelles n'offrent pas les e |

mémes avantages fiscaux o |

lorsqu'on achéte sa résidence
 principale. Ce n'est pas nou-

o veau. Ce qui est neuf, cest la
derevoira fiscalité immobiliére, qui chan-
gera le 1% janvier 2020 en Flandre et pro-

été Exée pour l'instant). A Bruxelles, rien
nebouge.
Le bonus-logement (-wunnbonus-)
disparaitau nol
par une baisse des “droits d'e 'enregistre-
ment, passant de 7 i 6%. Pour celui qui
s ooyt

santa gied: ha-
bitation, les droits d 'enregistrement sont
méme réduits

En Wallonie, le gauvcmtment Pprévoit
delab 2

les droits
425, contre
20.000 euros actuellement, soit un avan-

tage fiscal immédiat de 3.125 euros.
Compte tenu de ces nouveaux incitants
ﬁscaux, nous avons cherché i savoir ol
un jeune mémge qui souhaite acquérir
mtﬂ:ﬂm\

d o

Valeur du bien
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ANI LE Scénario: revenus ména
mmm';onsemns 359!02\@.&5 l:’: (avec 2 enfants): 15&9:?:
.6
(avnczenhms) 95.
6 N & sl
v 21.000€ . JEaxeIss sl newoe | o
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s°\ll:.. Notalre, TyA, frals administratifs, (2NsC

calre
tion hypothé
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Aacheter celui-ci.En Flandre et 2 Bruxelles,
la fiscalité est moins lourde lors de l'ac-
quisition, mais le ménage ne bénéficie
(ra) plus d'autres réductions d'impats.
En Wallonie, il devra payer plus de droits
d'trueglmement au moment de l'ar.hit,

durant: d éd

d'impdts grice au. dléque habitat.
Mais les avantages fiscaux ne varient
pas snulement en fnncnon de la Région
lon bien, ils sont.

25.000

euros
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de 21.875 euros, le
respect de certaines conditions. Notre mé-
nage, s'il décide d'acheter a Uccle, paicra

cnnlx: 43 750 euros s'il n'y avait pas d'abat-
Fﬂdédd:d'acquénrlebunnméakhode-

000 euros
en droits d'enregistrement avec le futur
taux 2 6% (contre 35.000 euros pour les
ires, étant donné que pour

aussi fonction des revenus du ménage,
d b il

eux, le mux reste fixé 310%). Notons que si
visé un bien d'une valeur de

220.000 euros situé dans une

dumontant du bien, etc. i
Pourpouvoir comparera fiscalité entre
o e &

deux hypothéses.

1 Bien de 350.000 euros

Prenons un couple A, avec deux enfants,
qui souhaite acheterun premier bien afin
d'y établir sa résiden:e pﬂndpllm Leurs

h o
T
a2s. contre
actuellement.

Pourun réunirl;

commune flamande, il aurait également
bénéficié d'un abattement fiscal sur la pre-
‘miére tranche de 80.000 euros, soit une
économie de 5.600 euros.

En achetant  Waterloo, J'avantage im-
médiat sera bien moindre, puisque 'abat-

de départ en vue d'accéder 4 la propriété
nlest pas toujours facile, cest pourquoi un
comme la réduc-

revenus ‘élévent

40443
euros brut (soit 95.680 euros ensemble).
Iis ont repéré trois habitations au prix de
350.000 euros, l'une A‘chcle en Région

tement. lus limité, avecun

alors 40.625 euros de droits d'enregistre-
ment.

d abat- Reste que pour pouvoir avm.r droit &
tement, peuvent constituer un levier im- gion,
portant. Ie logement doit étre unique au moment

A I!ruxellu, depuisle1janvier2o17,les  delachatet pnner sur la pleine propriété.
d'un premier 11 faut

en Brabant flamand et la derniére 2 Wa-
terloo dans le Brabant wallon.

du bien. Ce qui représente une économie

pale durant un: pénad: donnée: 5 ans &

LIRE LA SUITE EN PAGE 46
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Mon Argent

Quelle Région offre le plus d’'avantages fiscaux
pour 'achat d’un premier bien?

SUITE DE LA PAGE 45 dlenregistrement. En Flandre, il paiera 6% de
soit s iln';
droit 2 aucune autre réduction d'impats.
Bruxelles, 3 ans en Région wall EnFlan- Lecl itat wall be pour"

dre, 'acheteur doit se domicilier & I'adresse
dubien dans les deux ans de la passation de
lacte.Si it &
T'acq d de
I'abattement, éventuellement majoré d'une
amende.

Outre les droits d’enregistrement, les Ré-
gions peuvent déterminersi le capital et les
intéréts remboursés par un ménage dans le
cadre d'unemprunt hypothécaire finangant
I'habitation propre et uniq; droit
2 une réduction d'impdts. Désormais, seule
fon wall ductiond'im-

la Regy
pots sur le long terme, favorisant les bas re-

desd Py : dé.

passent il de 8 i bl

fixés par la Région pour bénéficier de cette
réduction d'impats. Le deuxidme acquéreur
yatoujoursdroit, avec deux enfants a charge
(2x125 euros). Lavantage séléve donc, sur 20
ans, 4 17.550 euros pour ce ménage, sachant
toujours que les revenus peuvent varier au
cours de ces années.

venuset Le chéque

habitat, qui fa z

A charge (125 euros par enfant), s'éléve 2 «Le remg nent
1,520 euros par an et par acquéreur pour AU bonus-| t

les personnes dont les revenus annuels nets
imposables sont inférieurs a 21.000 euros
paran. Au-del3, plus les revenus augmentent,
pluslemontantdu chéque habitatdiminue,
pour tomber 3 zéro une fois que les revenus
dépassent 81.000 euros net il ibles pa

g
en Flandre par une réduction
des droits d'enregistrement
vise & promouvoir l'accés

& la propriété plutét

an. L'avantage est réduit de moitié au bout
de dix ans et I'acquéreur ne peut bénéficier
duchéque habitat que durant20 ans maxi-
mum.
Pour notre ménage, un couple avec deux
ants, | | itd39.105

que la
en tant que telle.n
GREGORY HOMANS

AVOCAT ASSOCIE CHEZ
DEKEYSER & ASSOCIES

ts, 15

euros sur 20 ans, Mais il est fort probable
q dumés évoluentdansce
laps de temps et que le montant du chéque
habitat diminue doncen cours de route.

» Conclusion: dans notre exemple, si le
‘ménage souhaite obtenir un avantage fiscal
immédiat, ce sont la Flandre et Bruxelles,

P Conclusion: notre couplea toutintérét
aach Flandre, ol les droits d'enregi

au coude-a-coude, qui se dé En
termes de réductions d'impéts, 1a Wallonie
étant seule dans la course, elle gagne hautla
‘main.Sion prend en considération la totalité
des avantages fiscaux, clest également en
Walloni 1 Ieplusin-

trementsont
du bien visé. Cest au nord du pays que les
avantages fiscaux sont les plus intéressants
une fois que le prix du logement dépasse les
500.000 euros, A Bruxelles, en revanche,

avan-

térét A acheter s'il peut irer profit d'un
maximum d'avantages.

A Bien de 510.000 euros
Un couple B,avecd fants, souhait

tage, la Région se met donc horsjeu.

Précompte immobilier
le détail, il ne faut
que nos deux ménages devront également

quérir comme premier bien une habitation
de 510,000 euros. Le ménage B dispose de
revenus plus importants que le ménage A:

payer

tantpeut fortementvarierd'une commune a

Tautre. Les communes appliquenteneffetau
é i ilier des taux de centimes.

T'autre go.805 euros brutfan (soit 158.925
euros ensemble).

Labattement fiscal sur les droits d'enre-
gistrement en Région bruxelloise tombe,
puisque pour en bénéficier, le montant du
‘bien ne peut pas dépasser 500.000 euros. Le
couple devra dés lors s'acquitter de 63750

de droil i Etpuisqu'il
nlexiste aucune réduction d'impat, notre
couple n'aura droit 3 aucun avantage fiscal.

En Wallonie, il bénéficiera toujours d'un

urla

P
euros et paicra donc 60.625 euros de droits

FLANDRE

1s qui leursontpropres. Les trois

{les aussi

surle précompte immobilier différent:1,25%
pourlaRégion wallonne etla Région bruxel-
loise, 2,5% pour la Région flamande, mais ce

sont ] iti ) i pésent
le plus lourd. A ce sujet, il peut arriver que le
revenu cadastral (qui sertde revenu fictif sur
lequel est calculé Ie précompte immobilier)
ait été adapté dans I'un des biens visés par
notre couple (avec par conséquent un pré-
compte immobilier plus élevé), alors quil
n'a pas bougé dans les deux autres biens
depuis lesannées 1970...

BONUS-LOGEMENT VERSUS 6% DE DROITS D'ENREGISTREMENT

La baisse des droits d'enregistrement
de 7 & 6% compensera-t-elle réelle-
ment la suppression du «woonbonus»
en Région flamande? Un ménage qui
fait un emprunt sur 20 ans pour ache-
ter une maison au prix moyen en Flan-
dre de 282.000 euros (barométre des
notaires du 2° trimestre 2019) en 2020
s'acquittera de 16.920 euros de droits.
dlenregistrement. Si le ménage avait
effectué le méme achat en 2019, il au-
rait payé 19.740 euros avec un taux a
7%. Il gagne donc 2.820 euros en droits
d'enregistrement.
Mais ce gain est loin, trés loin, de com-
penser le montant qu'il aurait récupéré
b t. En

ment, fa valeur du bien acheté doit at-
teindre au moins 2,6 millions d'euros...
Celul qui souhaite acheter en Flandre
doit-il se précipiter? Il est toujours
possible de profiter du woonbonus,
mais le temps presse, méme si «les
dossiers concernant le woonbonus ont
la priorités sur les autres actes moins
urgentsw, indique le notaire Bart van
Opstal. Concrétement, «si vous signez
I'acte d'achat chez le notaire avant le
31 décembre 2019, vous pourrez tou-
Jjours bénéficier du woonbonus», préci-
sent les autorités fiscales flamandes
(Viabel). «ll est encore possible de faire
signer des actes avant fa fin du mois

e

avecle 1

un achat en 2019, ce ménage aurait pu
récupérer 18.240 euros les dix pre-
miéres années et 12.160 euros les dix
suivantes, soit 20,400 euros (1.520 eu-
ros par acquéreur, majoré de 760 euros
les dix premiéres années). Le «manque
& gagner» avec la nouvelle fiscalité im-
mobiligre flamande est donc de 27.580
euros. Pour que la baisse des droits
d'enregistrement compense réelle-
ment la suppression du bonus-loge-

di mais il ne faut plus
attendre. Le délai d'exécution est,
selon les cas, de 2 & 3 mois, rappelle
Bart van Opstal, qui recommande de
prendre contact avec son notaire
pour s'assurer que cela est encore

emprunt pour effectuer des travaux
(par exemple) et continuer & bénéficier
du bonus-logement a plutét intérét a
passer la seconde: «Une fois que fe
texte entre en vigueur, il est d'applica-
tion immédiate. En Wallonie, lorsque le
chéque habitat est entré en vigueur, ils
n'ont pas accepté que l'on refinance
les crédits en cours afin de déduire des
travaux sous ['anclen systéme de
bonus-logement», explique le notaire
Renaud Grégoire.

«Le remplacement du bonus-logement
par une réduction des droits d'enregis-
trement pour l'acquisition de la pre-
rmiére habitation vise & promouvoir
l'accés a la propriété plutét que la
[possession en tant que telle. Ce
switch s'accorde parfaitement avec la
volonté de 'administration fiscale
directe qui tente, depuis quelques
nmols, de taxer en tant que revenus

possible. Aucune période

les loyers et

n'a été prévue aprés la ion du
woonbonus, a précisé par ailleurs
Matthias Diependaele (N-VA), le minis-
tre flamand du Logement.

Celui qui souhaite prolonger son

><_l B I e A Y S O AR

les plus-val réalisées
par des multipropriétaires fonclers»,
explique Grégory Homans, avocat
associé au cabinet Dekeyser &
Associés. MR.

Ce qu'il faut encore
retenir de I'accord de
gouvernement en Flandre

Sélection des principales mesures sus-
ceptibles d'affecter votre portefeuille.

» L'achatd'un terrain
a batir en périphérie bruxelloise

Afin de préserver le caractére néerlan-
dophone de la périphérie bruxelloise,
les communes concernées pourront
réserver une partie des terrains ou des
lotissements aux habitants qui peu-
vent faire état d’un lien avec la com-
mune ou la Région.Des jeunes
ménages flamands sont en effet sou-
vent contraints de quitter leur com-
mune devenue trop chére. Les critéres
d'ancrage local sont déja iqué

» Un ami pourra hériter au tarif

le plus avantageux

Pour répondre aux évolutions de la
société, les personnes sans partenaire ni
enfantauront désormais la possibilité de
léguer une partie de leurs biens a un ami
au tarif avantageux réservé jusqu'ici aux
héritiers en ligne directe, époux/cohabi-
tants légaux. Actuellement, les cétran-
gersn sont soumis A des tarifs prohibitifs.
En Flandre, le taux maximum de 55%
s'applique déja & partir de 75.000 euros.

» Bonus pour les bas salaires
Les salaires les plus faibles bénéficieront
d'un «j Pour les il

dans certaines communes pour l'attri-
bution de logements sociaux. Le dispo-
sitif sera désormais étendu au marché
privé.Un francophone qui quitte
Bruxelles pour s'installer en périphérie
pourrait donc étre confronté a cette
restriction...

«» Donations non-enregistrées: le
délai pour bénéficier de l'immunité
fiscale porté a 4 ans

veut les

qui touchent le salaire minimum de
1700 euros brut, le gain sera de 600
euros par an (50 euros par mois). Cet
avantage sera dégressif et disparaitra
une fois le seuil de 2350 euros brut fran-
chi.

Le g

citoyens 2 opter pourl& donations enre-
gistrées. «Une solution qui leur garantit la
sécurité fiscale et juridiques.

Lorsque l'on fait une donation de biens
mobiliers (argent, titres, bijoux, auvres
d'art), on n'est pas obligé de l'enregis-
trer. On ne paie alors pas de droits de

de donati

donation. Toutefois, si le
décéde dans les 3 ans, les biens donnés
i la ion.Le b iail

devra alors payer des droits de succes-
sion, bien plus élevés que les droits de
donation.

Clest ce délai que la Région flamande va
portera4ans. Le risque financier lié a une
donation non enregistrée s'en trouvera
"doffic accru. Pour éviter toute mauvaise
surprise, il suffira de faire enregistrer la
donation. On paie dans ce cas des droits
de donation, mais ils sont beaucoup
moins élevés que les droits de succession
et surtout, on est assuré que le fisc ne
réclamera plus rien si le donateur décéde
dans les trois (bientot quatre) ans.

» Legs en duo: renforcement

du caractére altruiste de l'opération

Le legs en duo est une technique qui

permet de léguer une partie de ses

biens & un membre de la famille éloi-

gnée ou A un ami 2 des conditions fis-
4 condition d:

[

le donataire devra rester efi vie pen-
dant 4 ans aprés la donation, contre
3ans actuellement, si le bénéficlaire
veut éviter le palement de droits de
succession. ¥

 Accompagnement des chdmeurs
etservice communautaire

Aprés trois mois de chomage, un cho-
meur suivre un parcours d'accompagne-
ment auprés du VDAB. Les chémeurs de
longue durée (plus de 2 ans) devront
prester un service communautaire obli-
gatoire.

# Titres-services plus chers

Dans les trois Régions, le' titre-service
coiite 9 euros, mais l'avantage fiscal
auquel il donne droit varie. En Flandre,
celui qui achéte des ti ices bénéfi-

calement t
léguer en méme temps une partie des
biens A une bonne cause.A charge
pour celle-ci de payer la totalité des
droits de succession (3 un tarif avanta-
geux pour sa partie) et d'assumer la
charge administrative du legs. Le gou-
vernement entend modifier les régles
en la matiére upour renforcer la démarche
purement altruiste, avec une baisse des
tarifs»,

Jam!

cie actuellement d'un remboursement
de 30% via sa déclaration d'impéts pour
les 163 premiers chéques. Cet avantage va
tomber 3 20%. Aprés réduction d'impot,
un titre-service coiitera ainsi 7,20 euros &
son utilisateur, au lieu de 630 euros
actuellement. L'avantage fiscal maxi-
mum sera quant A lui ramené de 4401
euros 4 203,4 euros. Soit une différence

de 146,7 euros. MURIEL MICHEL.

de succession. © BeLGA
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