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DOSSIER

BRUXELLES

UN PATRIMOINE DE PRESTIGE

mmerd ey PAREE DE BELLES DEMEURES ANCIENNES ET DE CONSTRUCTIONS ¢ ::,f
la Grand-Place de Brunelies

wat inscrite s Patrimoine
mondial de "Uneson,

MODERNES HAUT DE GAMME, LA CAPITALE DE LA BELGIQUE RESTE . bl
L’UN DES MARCHES LES PLUS ABORDABLES D’EUROPE. '

PAR MELLY CHEVAIS
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Uirbanisme éclectigus :
8 Bruzelles, le Palsis
de pustice datant de la
fiin cu IO sigcle cioie
I'architesciune moderme
de FAfcenium Erigé
powr |'Expesition
universelle de F58,
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Méchin, Monsieur
Depardieu n'a pas élu
domicile dans les plus
belles pierres de Bel-
gique, et c’est dom-

mage pour lui. Car le

pays de la Commis-
sion européenne a le bonheur de posséder quelques
belles formes architecturales. Parfois considéré, voire

conspué comme paradis fiscal, ce petit pays de

onze millions d"habitants apparait plutdt comme un
paradis de la bonne chére et du bien-vivre. Avec son
biiti de qualité, son ambiance zen et ses boutiques & la
derniére mode, Bruxelles est une ville agréable & vivre, &
condition qu'on lui pardonne quelques embouteillages.

Comme Londres aujourd’hui et Tokyo depuis plusieurs
années, la capitale belge mélange les architectures. Et
c'est d'un bel effet, n'en déplaise aux détracteurs de la

future tour Triangle de Paris. Dans les quartiers, voire les
rues, voisment des villas cubiques ultra-contemporaines
et d'anciennes masons de maitre.

CAPITALE DE L’ART NOUVEAU
L'architecte Victor Horta (1861-1947), une célébrité
locale, fut notamment le pionnier de 1'Art nouveau.
On lui doit, entre autres, guatre édifices bruxellois
inscrits au Patrimoine mondial de "Unesco, dont
I'élégant hitel particulier d'Armand Solvay, le
magnat de I'industrie chimique.

Est-il envisageable actuellement pour un féru d'Art
nowveau de s'offrir une maison ou un hitel de maitre 7
« C'est possible, répligue David Chicard, responsable
immaobilier de Sotheby's & Bruxelles. Ce sont des biens
classés, trés rares, mais dewx ou trois édifices de cefte
épogue changent de mains chague année. » Pour la
petite histoire, un promoteur immobilier acquiert

ROBERT HARDING | HENIS.FR
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=+ répulidgrement des édifices Art nouveau réalisés par

Victor Horta. 11 les collectionne & titre personnel et
en posséde une bonne quinzaine qu'il a plus ou
moins rénovés, Ces ouvrages, qui flattent non seule-
ment "ozl mais aussi I'ego du propriétaire, peuvent
codter de 300 000 euros & 3 ou 4 millions selon leur
état, Pour moins d'un million, 'offre est d'un bon
niveau. Derniérement, un avocat passionné d’Art
mouveau a eu un coup de coeur pour une bitisse
classée de 230 m, d'une valeur de 600 0 curos.
« La rransaction a duréd neuf mois, C'est lang pour ce
nvpe de bien, mais le bdtiment &lail foul en fages »,
précise e responsable de Sotheby's,

UNE OFFRE DIVERSIFIEE
Ou'elles soient d'inspiration Art nouveau, Art déco ou
plus ancicnnes, les belles demeures bnuxelloises sont en
majorité contigiies, étroites, en hauteur et assez som-
bres & l'intéricur. Aussi est-il important que les fagades
soient percées d'un maximum d'ouvertures pour Lasser
pénétrer la lumigre. On voue alors un véritable culte &
la largeur de la fagade. On va jusqu'a lindiquer au cen-
timittre prés dans les mises en vente. L'omementation
est de rigueur. Au cours des siécles, elle fut un signe
extéricur de richesse. Lhabitude se perpétue. Brnoelles
vient de consacrer beaucoup de soins et plus d'un mil-
lion d'euros & la restauration des facades de sa Grand-
Place et & leurs remarquables détails architecturax.

La frontiére entre la maison de maitre et I'hite] particu-
lier reste floue. « Le terme hitel de maitre, qui désigne
Ihitel particulier briccellots, est assez palvandé, souvent
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usilisé & des fins commerciales pour valoriser une simple
muaison =, regrette Cédric Maes, directeur dagence chez
Engels & Volkers, La quintessence de I'hdtel particulicr
i la mode belge se trouve par exemple sur 'avenue
Moliére, au numéro 139, Edifié en 1900 et inspiré d'un
palais florentin, ce batiment s'éend sur 1 000 m* de sur-
face et se dissimule derrigre uwne fagade de
quinze métres de large. Ce monument ne compte pas
muains de sept chambres et quatre salles de bains, mais il
est quasiment dépourva de jardin. On le pergoit davan-
tage comme un bureau de réception que comme mai-

son familiale d'awtant que le budget requis de 3.5 mil-

lions d'euros est assez élevé. Sur un terrain exposé au ..
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Ci-dessus

Un penthouse en duplex
signé Jean Mouvel
d'une valewr de prés
de 3 millions d'euros
(Satheby's International
Riealty).

Cl-dessous

Wacte baie wilrée,
grande berrasse

gl intdfeur ullialize
dars La Mdsidence
Cond'0r en
ponstruction. De 4 500
4 1 000 euros/m
[Enged & Wilkers).
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Manoél
Dekeyser,

AVOCAT FISCALISTE
A BRUXELLES

“Une fiscalité du
patrimoine atiractive”
O éEvoiquee souvent atiracthdind
fiscale belge. Quelle est-elle en
termes immobiliers ?

Lors d'un achat immabilier én
Belgique, le droit d'enregistrement
est asse7 lourd : 12,5 9% & Bruxelles
et en Wallonie ou 10 % en Flandre
(hors fram de notasre). En cas de
revente, [ plus-alue est exonérde,
sauf durant lkes cing ans suivank
l'achat ; elle est alors imposée &

16,5 %% Il mexiste pas de prévements
sociaux en Belgegue. En cas de
donation ou de succession en ligne
directe, M'étiage des droits est de 0 &
30 %. La commention franco-belge
pour bes successions prévoit que la
France puisse soustraire Fimpdt
versé en Belgigue. Ce n'est pas e
cas pour les donations, car aucun
traibé n'a ébé signé entre la France el
la Bedgigue 4 cet égard. Un
changement dans le cadre des
successions est intervenu en Evrope
depuis ke T a00t, 51 un Frangals, établi
en France, lBgue un immeuble en
Belgique, les parts des héritiers ne
sonk plus déterminées par le droit
belge, mais par le droit francais. Ceci
concerne Fattribution civile du bien ef
non les aspects fiscaux, Limpdt beige
sur le revenu est a peu prés
identique au frangais, mais la fiscalite
du patrimoine se montre plus
attractive, La base taxable des
revenus locatifs est denviron deux
mois de loyers, L1SF n'existe pas.
Lachat peut tre réalise par une
fondation privee, sans but lucratif,
soumise & un impdt réduit sur kes
revenus bocatifs et bes plus-values.

38 | PROPRIETES DE FRANCE

Dars le quartier Wioluwe-Saint-Lambert © 35 me et 2070 m de fagade, powr 3 450 000 eurss (Soihely's International Realtyl.

oo Sud de la méme avenue, une maison de maitre de

500 m® est mise en vente & 1 290000 euros, mais des
rénovations sont & prévoir. C'est aussi un bitiment
imposant de 350 m® habitables sur dng niveaux. Dans
la capitale belge, les surfaces et les volumes s¢ montrent
généreux parce gue les valeurs ne grimpent pas de
maniére immodérée, Ce marché est stable. La
moyenne des prix va de 2 000 euros/m? jusqu'a un
sommel rarement atieint de 8 000 & 9000 eurosm?®,
dans le trés haut de gamme. Un
boom important a eu lieu entre
1998 ei 2008, comme dans d"autres

connu de baisse de régime depuis,

Cuand les valeurs montent un pew, ce n'est pas dil &
la volonté de spéculation, Cest un marché apparem-
mient sain, dit-on.

QUARTIERS LES PLUS PRISES

Bruxelles-Capitale se divise en dix-neuf petites com-
munes que V'on qualificrait d’ammondissements & Paris.
Ce sont des villages, voire des licux-dits. Les belles
adresses se trouvent dans ke sud @ avenue Molidre, ave-
nue Louise, place Brugmann, quartier du Prince
d'Orange... Deux communes résidenticlles ont les

LES BELLES
ADRESSES SE
capitales, mais I'immobiliern’apas TROUVENT AU SUD

faveurs du public fortuné. Ce sont Uecle, ofi se trouve
le lyede frangais Jean-Monnet, et le quartier d'Drelles,
dont la réputée place Brugmann cultive une allure chic
et décontractée 4 la mode londonienne ou parisienne.
Les parcelles sont plus vastes que dans le centre, Cer-
tains propriétaires vont jusqud démolir une maizon
vétuste pour faire construire une villa & leur godit. A
condition de respecter les régles urbanistiques de base,
tout est pratiquement possible & Uccle, Presque tous les
siyles architecturaux se cdioient. Ixelles
entend, quant & elle, micux préserver ses
codes, On peut acquérir dans ces deux
communes une villa de 300 m* avec
2000 m?* de terrain pour 2 millions
d'eurcs, La communauté francaise représente un bon
dixiéme de ks population. Un flux régulicr armive de France
depuis des années, « Le mythe de V'edlé fiscal, je n'y crois
pas =, reprend Céedric Maes. Les veals expatrids fiscae sont d
Londres ou & Singapour. Des Frangals viennent vivre d
Bruzxelles simplement parce gu'ils 8’y sentent bien.
Qui plus ese, l'immobilier est de qualité er & un prix net-
devrtent roins onéreni que dans d auires capitales. »

Un peu plus loin du centre, Rhode-Saint-Genése
développe un marché de belles propriétés encore

plus vastes. Linkebeek est vallonné, plus petite, ..
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we piltoresque et tout autant résidentielle. Charles-

Cuint v chassa autrefods. Dans le cadre d"une parti-
tion éventuelle de la Belgique entre francophones et
famands, ces deux communes onl volé en 2000 pour un
rattachement & Bruxelles-Capitale.

UN ESPRIT NOVATEUR

Environ une pelite cenlaine de promoleurs opére sur
Bruxelles-Capitale et les environs, dont Atenor,
Eaglestone, Macan Development... La majeure par-
tie de leur clientéle se compose
d'= Eurocrates » des institutions

BRUXELLES EST

Les appartements sont spectaculaires, domt un duplex
en penthouse de 250 m® avec terrasse panoramique de
130 m?, Le prix approche les 3 millions, Autre projet
d'avenir, « Up-5ite » : développé par Atenor, qui doit
créer un quartier le long du canal de Willebroek, Inau-
gurée en juin 2014, la tour résidentielle « Up-Site =, la
plus haute de Belgique, symbolise le renouveau du
quartier du canal, jusqu'alors un peu oublié,

Drans les années & venir, quelles seront les tendances de
limmobilier en pénéral 7 Va-t-il continuer & progresser
i petits pas tranquilles, mais relativernent
mious T« Le marchd senble asser afteniiste

curopéennes, dont le pouvoir  AUSSI MQUEE PAR  depuis quelques mols », observe Philippe

d’achat est bien supéricur & celui
des Belges. Des programmes de
constructions haut de gamme ont
&té lancés & Ixelles sur I'avenue de la Toison d'Or
Alors que les promoteurs prévoyaient de vendre le
métre carré entre 7 500 et 12 000 euros, celui-ci a
oscillé entre 4 500 & 6 500 euros seulement. Le cabinet
Jaspers-Eyers était pourtant aux manettes : ce maitre
d'veuvre reconnu & Bruxelles a réalisé bon nombre
d'immeubles résidenticls, de burcaux ¢t récemment le
Lex, siége du conseil de I'Europe. Le courant postmo-
demiste marque aussi de son empreinte le territoire de
Bruxelles. A Ixelles, un projet majeur de réhabilitation
a €t¢ confié aux ateliers Jean Nouvel. 11 s'agit de trans-
former I'ancien sié¢ge social de la Croix-Rouge ¢n

Belgique, situé¢ dans un immeuble des années 1930.

Penthouse de 170 m*
& 995 000 E aves une
vue imprenable sur
I'idibel de ville de
Brumelles, dans le
quartier de ka Bourse.
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UN COURANT
POSTMODERNISTE

Rosy, directeur de Engel & Vilkers Bel-
gique, en ajoutant que le repli pourrait
avolr pour ongine la perspective de réa-
justements fiscaux en Belgique ou le dévissage de la
Bourse durant 'été dernier. « Les Francais sont toujouwrs
aisés, mais ce ne sont plus towt & fait les mémes que voici
une dizaine d'années s, poursuit-il. Parmi ses clients
frangais, I'agence compte davantage de retraités ou
de propriétaires de PME qu'auparavant. La part
des grandes fortunes installées 4 Bruxelles s'est
réduite. L'Exit Tax, qui impose les plus-values

latentes avant le transfert du domicile fiscal &
I'étranger, a sans doute pénalisé les acquéreurs fran-
ais. « En un an, nous avons vu trois clients reparfir du
Jour au lendemain pour cette raison =, 82 remémaore ce
patron de limmobilier belge. m

LE SQUARE DES
MILLIARDAIRES

Dans les années 1920, le square
du Bois était une impasse
lengeant le bois de la Cambre,
le « Central Park » de Bruxelles.
Les familles patriciennes, dont
les Coppée et les Lippens, vy
tenaient salon dans leurs hitels
particuliers, Voila une dizaine
d'années, une grille est venue
fermer la voie pour éviter le
stationnement sauvage. Cette
enclave privée, surnommée
désormais le « square des
milliardaires », accueille |&
Tout-Bruxelles, qui 5'y retrouve
a I"abri des curieux, Un peu
coamme le Tout-Paris aime se
tapir dans la Villa Monbmoarency
ou au Hameaw Baileau (XVI® arr.).
Les prix sont loin d'étre
exarbitants, de I'ordre de

8 000 euras/m® daprés Nicolas
Frings, directeur associé de Barnes
Bruxelles. L'agence affiche un hdtel
de maitre de 1300 m® &

T 500 000 euros. C'est M'unique
voie privée close de Bruxelles.




un environnement arboré, magnifique propriété en pierre de France construite en 1840, d'une
superficie d'environ 515 m’ sur son terrain d'environ 4 300 m’. Boiseries, chemindes et hauteurs sous
plafond. Cette demeure vous offre au rez-de-chaussée un grand salon, une vaste salle & manger de plain-pied
ouverte sur l'extérieur et une cuisine. Aux étages, 5 chambres avec salles de bains et un bureau. Ascenseur et

E ruxelles. Dans le quartier résidentiel de la maison communale d'Uecle, 4 I'abri des regards et dans

piscine. Réf. : BE312292. Prixc: ™ jeps7azag

BELGIQUE

Brussels. In affluens districs, in vicinity of Uecle conm falll
Magnificens French stone property, built in 1840. Appro-
ximately 515 m’ floor space sev in apprecimately 4 300 m'
Land Crrosmd floor with: large sitting room, vast dining roem
iy mmmw fﬂwng;‘ﬂ and kitchen.
> § bedrooms with bathrooms and study. Lift and pool
Ref: BE312292. Price : TFET prpszonas

BELGIQUE

appartement d'environ 219 m' situé dans un prestigieux complexe
immobilier offrant une multitude de services. Il se compose d'un
spacieux séjour s'ouvrant sur une terrasse, d'une cuisine hyper équipée, de
3 chambres et 2 salles de bains. Réf. : BE203673.
Prix : 1 370 000 €. N*157232-2
Brussels. In the beart of the famows Place Brugmann. Magnificent flat with approoimately
219 ni' floor space in owchiive howiing complex, with 2 multitude of services. Comprizes spacious
lving room, apening onto terrace, well-equipped kitchen, 3 bedroom and 2 bathrooms, Refl:
BEX)3673. Price: 1 370 000 €. vrismaz2

B ruxelles. Au coeur de la célébre Place Brugmann, magnifique

ruxelles. Dessinée par le burean Erpicum, villa contemporaine
B construite en 2015 d'une superficie d’environ 595 m’ sur son terrain
3 I'abri des regards d'environ 1 050 m’, Elle s¢ compose de belles
réceptions, de 4 chambres, 3 salles de bains et d'un bureau. Un garage et une
cave & vin complétent cet ensemble. Réf. : BE270975.
Prix : 2 650 000 €. Av157232.3
Brussels. Contemporary villa, built in 2015, deigned by Erpicum architects. Approoimasely 595
wi’ floor space st in apprecimately 1 050 v’ private land Comprises beasiiful reception rogms, 4
bedrooms, 3 bathroom: and study. Garage and wine cellar complese offer. Ref: BE270975.
Price : 2650000 € ari57232.3.
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