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INVESTIR AU BRÉSIL



BRÉSIL
NOUVEAU PARADIS POUR LES

INVESTISSEURS 
Des bonnes raisons pour investir dans l'immobilier au Brésil

Le Brésil est devenu une destination de choix pour les
investisseurs étrangers, offrant de nombreuses opportunités.
Avec son vaste territoire, son climat agréable toute l'année, ses
paysages époustouflants, ses métropoles animées et ses
charmants villages, le pays séduit par ses atouts diversifiés.

Sa position stratégique en Amérique, associée à une stabilité
économique solide, en fait un acteur incontournable du marché
global. De plus, la faible charge fiscale par rapport à de nombreux
pays européens, l'appréciation de l'euro face au réal et la forte
demande touristique sont des avantages significatifs pour
l'acquisition de biens immobiliers dans le pays, stimulant le
pouvoir d'achat et la rentabilité.

Pour les étrangers propriétaires d’un bien immobilier au Brésil, il
également est possible d'obtenir un visa de résidence
permanente. Dans ce contexte, la solidité de son système
juridique renforce la confiance des investisseurs.

Outre les célèbres métropoles comme Rio de Janeiro et São Paulo,
la région du Nordeste attire particulièrement l'attention des
investisseurs grâce à ses beautés naturelles et sa culture
vibrante. Cette région se distingue également par le
développement de sports nautiques tels que le kitesurf, que nous
aborderons par la suite dans cette édition.

E T  E N C O R E  

Quelques exemples de ce
que vous pouvez acheter au
Brésil avec un budget de 
1 000 000 EUR

Praia dos Carneiros, Pernambuco 

E T  E N C O R E  

Quelques exemples de ce
que vous pouvez acheter au
Brésil avec un  budget varié

REAL ESTATE AU BRÉSIL, 
LES BONS CONSEILS POUR RÉUSSIR 



Ouro Preto 

Sao Paulo 

Salvador



LE BRÉSIL VOUS DIT
"BIENVENUE"

Le Brésil est mondialement reconnu pour sa musique, son football et
la ville emblématique de Rio de Janeiro. Cependant, il a bien plus à
offrir que ce que l'on peut imaginer.

Comme l'une des nations les plus multiculturelles et ethniquement
diverses au monde, chacun peut s'identifier à la saveur "brésilienne"
de sa propre culture. C'est pourquoi le Brésil est appelé "le pays de
tous". Et cela ne s'arrête pas là, les Brésiliens sont connus pour leur
accueil chaleureux et leur hospitalité, en faisant un lieu très
attractif à vivre et investir.

Avec un climat tropical et une amplitude moyenne de température
entre 16°C et 28°C tout au long de l'année, le pays possède une riche
diversité de paysages, comprenant des forêts tropicales, des
savanes, des montagnes et des plages paradisiaques. Sa structure
urbaine englobe de grandes métropoles, des pôles commerciaux, des
villages charmants et des villes historiques, répondant à un large
éventail de préférences et de styles de vie.

Sur le plan économique, le Brésil est reconnu comme le "géant de
l'Amérique du Sud", occupant la 9eme position parmi les plus
grandes économies mondiales selon le classement 2023 du FMI. Avec
une solide réputation internationale en tant que producteur et
exportateur de matières premières telles que des aliments, des
minéraux et de l'énergie, le Brésil offre des opportunités
significatives de croissance et de rendement aux investisseurs à la
recherche de nouvelles perspectives économiques.

Le marché immobilier y présente également des opportunités
prometteuses. Même pendant la pandémie, le secteur a avancé  de
manière notable et connait une tendance à la stabilité dans les
années à venir. Cela grâce en partie à la réduction du chômage et à
l'augmentation du revenu par habitant au premier trimestre de 2023.

D'autres facteurs poussent l'investissement étranger au Brésil
comme son environnement juridique stable et similaire aux
systèmes européens, sa structure fiscale favorable et le taux de
change favorable entre l'euro et le dollar par rapport au réal,
permettant l'acquisition de propriétés haut de gamme à moindre
coût par rapport aux pays européens et nord-américains.

Cette édition rassemble les informations essentielles sur les aspects
économiques et juridiques pour investir au Brésil, y compris une
sélection minutieuse de propriétés dans différentes régions du pays.

"UN PAYS DE TOUS ET POUR
TOUS"

Rio de Janeiro

Lençois Maranhenses



LE MARCHÉ IMMOBILIER 
CROISSANCE CONSTANTE DEPUIS PLUS DE 5 ANS

Sao Paulo

Angra dos Reis

En outre, selon les informations publiées par le
Ministère du Tourisme en avril 2023, les villes
touristiques ont connu une augmentation de 12 % dans
l'occupation hôtelière par rapport à l'année précédente.  

La recherche d'options alternatives d'hébergement,
telles que la location saisonnière d'appartements via des
sites comme Airbnb, a également profité de cette
hausse. Selon cette dernière, une  explosion
significative dans la demande d'hébergement à São
Paulo, Rio de Janeiro et dans les États touristiques du
Nordeste perdure depuis les dernières années, mettant
en évidence la grande attractivité et rentabilité
d'investir dans l'immobilier local.

Pour les investisseurs étrangers, les avantages sont
encore plus importants : Le taux de change favorable
par rapport au réal brésilien rend l'achat de biens
immobiliers au Brésil extrêmement attractif. De plus, le
marché immobilier y propose des options allant
d'appartements en ville à des maisons pieds dans l'eau,
d'une condition juridique sûre, d'une imposition
relativement faible et de la possibilité d'obtenir
facilement un visa de résidence.

Le marché immobilier au Brésil a connu une
évolution significative ces dernières années,
restant stable et solide après la pandémie du
Covid-19. Selon l'Association brésilienne des
Promoteurs Immobiliers, l'Abrainc et la SECOVI,
la demande pour des résidences secondaires a
considérablement augmenté depuis lors en raison
de la  croissante attractivité touristique et de
recherche de qualité de vie.
 
Les indices de l'IBGE et de la Fondation Getulio
Vargas indiquent une hausse globale des prix de
l'immobilier d'environ 6,16 % en 2022. Pour  les
villes de São Paulo et de Rio de Janeiro la hausse
atteint les 10% et de dans les régions touristiques
du Nordeste elle atteint les 7%. Cette tendance
d'augmentation doit perdurer en 2023 et 2024
grâce à la forte demande touristique, à la
croissance économique ainsi qu'à la qualité des
nouveaux programmes immobiliers. 

MARCHÉ IMMOBILIER 
EN HAUSSE



La politique externe du Brésil se caractérise
historiquement par une approche pragmatique et
équilibrée, fondée sur la coopération et la
diplomatie. Dans ce contexte, malgré les années
turbulentes vécues durant le gouvernement
prédécesseur, la politique étrangère brésilienne
reste stable et le pays a une perception positive
au regard des étrangers. 

Il a su maintenir de bonnes relations avec les
États-Unis et l'Europe tout en établissant des
liens solides avec la Chine et la Russie grâce à
son adhésion aux BRICS. En effet, le Brésil a joué
un rôle de premier plan dans la formation de ce
groupe économique qui rassemble aujourd’hui les
cinq plus grandes économies en développement. 

POLITIQUE EXTERNE

En termes de politique, depuis l'arrivée de Lula
au pouvoir en 2022, une tendance de stabilité et
de pacification se dessine dans la politique
interne et internationale, vu son caractère
modéré et pacificateur. Son programme prévoit
des investissements massifs dans l'éducation,
dans la protection de l'environnement, et dans
l'industrie. 

Bien que la barrière linguistique puisse sembler
intimidante au premier abord, une partie des
Brésiliens parlent également l'anglais et la
communication est généralement facile. On
estime que plusieurs centaines de milliers de
Brésiliens parlent français et, à titre informatif,
l ’Alliance Française possède au Brésil l ’un de ses
plus vastes réseaux dans le monde, avec 40
établissements et plus de 30 000 élèves.

En ce qui concerne la sécurité, il est conseillé de
faire preuve de discrétion dans certaines
situations, par exemple en évitant de porter des
bijoux ou des montres de luxe dans des zones
moins sécurisées.

CONTEXTE INTERNE

Brasilia

Sao Paulo Paris

Lula et Macron, Biden et Xi Jinping, en 2023 

Rio de Janeiro 

LE BRÉSIL 
SUR LA SCÈNE MONDIALE 



RIO DE JANEIRO 

CANTO MAR, 

Ipanema, Rio de Janeiro

L'un des plus élégants programme neuf de Rio, ce projet a été

conçu par Grégory Bousquet, fondateur du cabinet de renom

Triptyque Architecture, et se situe au coeur de Rio, entre

Copacabana et Ipanema. Il dispose d'une incroyable vue sur

l'Arpoador ainsi que de tous les services attendus d'une

résidence  d'un telle niveau, comme  piscine, sauna, 3 places

parking, spa, etc. 

Seulement 26 appartements de 4 suites verront le jour mi

2024 avec des options de 229 à  539 mètres carrés. Adapté à

de longues vacances ou à des séjours de longue durée,

notamment grâce aux espaces de coworking, ces

appartements pourront aussi être loués à l'année ou de

manière saisonnière via Airbnb, la rentabilité tournant autour

de 8 à 10 % par an. 

À PARTIR DE 5 800 000 BRL 
(ENVIRON 1 100 000 EUR)

QUELQUES EXEMPLES DE CE QUE VOUS
POUVEZ ACHETER AU BRÉSIL 



ILHABELA - LITORAL DE SÃO PAULO 
DESTINATION IDEALE POUR LES VACANCES D'ÉTÉ EN FAMILLE 

Maison à Praia da Fome, 

Ilhabela, Etat de Sao Paulo

Exceptionnelle maison entièrement meublée en face de l'une

des plages les plus paradisiaques et exclusives d'Ilhabela : la

Praia da Fome. Accessible en bateau, ce bien offre une totale

intimité et  intégration avec la nature locale.

Vendue clé en main, cette maison de 293 m2 dispose d'une

grande terrasse avec une vue spectaculaire sur la mer,

comprenant 5 chambres dont 4 suites, une mezzanine, un salon

avec accès direct à la terrasse, une cuisine américaine équipée

et buanderie. Sont inclus  encore une maison  de 40m2 pour le

personnel, un bateau et un quai privé sur la plage. 

Des employes de maison se  trouvent sur place et peuvent être

repris. Pour l'entretien de la maison il faut compter environ         

1 200 EUR par mois pour la marine et le personnel, et 1 500 EUR

par an pour les taxes foncière et d'habitation. Grand potentiel

de location saisonnière. 

4 800 000 BRL 
(ENVIRON 900 000 EUR)





Appartement de Réception, à rénover

Arpoador, Rio de Janeiro

Situé sur l'Avenida Francisco Bhering à Arpoador, Rio

de Janeiro, cet appartement se trouve dans une rue

privée face à la mer, offrant un accès presque exclusif

à la plage d'Arpoador. 

L'appartement dispose d'une  superficie totale de 630

m² et a 5 chambres, dont 3 suites, avec des placards

intégrés. La partie de réception est revêtue de marbre

et comprend un grand salon, une salle à manger, une

bibliothèque en jacarandá et un grand balcon avec

vue sur la plage d'Arpoador. Dans la partie de service, il

y a des chambres pour le personnel, une buanderie,

une cuisine et 3 places  de parking. 

L'immeuble de 4 étages, dont 1 appartement par

étage, a récemment fait l'objet de rénovations,

notamment la suspension des tuyaux dans le garage,

le remplacement des sols, la rénovation des salles de

bains et des logements du personnel, ainsi que des

améliorations de façade et de l'entrée.

24 000 000 BRL 
(ENVIRON 4 300 000 EUR)

RIO DE JANEIRO
GRAND POTENTIEL DE PLUS VALUE : 

APPARTEMENT DE RÉCEPTION À ARPOADOR



SAO PAULO 
IDEAL POUR UN INVESTISSEMENT LOCATIF 

RESIDENCES IBIRAPUERA, 

Ibirapuera Park, Sao Paulo

Situé au cœur de São Paulo, dans un quartier vivant, ce programme

immobilier de haute qualité offre une excellente opportunité de

location en raison de son emplacement stratégique à proximité du

métro et du plus grand parc de la ville, l'Ibirapuera. 

Les appartements, de 2 à 4 suites, ont une superficie entre 161 à 245

mètres carrés et seront finalisés à partir de mi-2024. L'immeuble

propose encore des espaces de loisirs dédiés, comprenant une

piscine panoramique, un sauna, un espace gourmet et une salle de

sport. 

De plus, le quartier du Parque do Ibirapuera est réputée pour son

infrastructure complète, offrant une variété de services, de

commerces et de commodités, ce qui ajoute de la valeur au bien et

assure une excellente qualité de vie à ceux qu'y résident.

À PARTIR DE 3 100 000 BRL 
(ENVIRON 600 000 EUR)



BUZIOS
LA VILLE TANT AIMÉE PAR BRIGITTE BARDOT ..

Villa à la plage Joao Fernandes

Buzios, Rio de Janeiro

Búzios, ville où Brigitte Bardot a vécu dans les  années 60, est l'une

des stations balnéaires les plus connues du pays  pour ses plages,

ses eaux cristallines et son ambiance animée avec de nombreux

bars, restaurants et boutiques. 

Dans ce contexte, cette maison de 499 m² avec deux places de

parking offre un espace de vie sur deux ambiances, une salle à

manger avec bar, un salon TV, une buanderie, et une cuisine. Elle

compte neuf suites, dont une suite parentale avec jacuzzi, sauna et

vue sur l'océan. Deux des suites sont des studios indépendants.

Toutes les pièces sont climatisées et disposent d'un système de

chauffage (solaire et gaz) pour les douches et les robinets. À

l'extérieur, nous trouvons un jardin, un deck et une piscine donnant

sur la plage de João Fernandes.

 5 500 000 BRL 
(ENVIRON 1 000 000 EUR)



BUZIOS

Maison à la plage Ferradura, 

Buzios, Rio de Janeiro

Située dans la partie la plus calme de Buzios, cette maison

constitue un excellent  pied à terre pour une famille et pour les

amateurs de sports nautiques du fait de son immédiate proximité

avec la plage de Ferradura.

La maison de 650 m2 dispose de vastes réceptions (salle de

télévision, salle à manger et salon), de 5 suites,  et d'une cuisine

équipée. Une piscine est située dans le jardin, avec vue sur mer. La

propriété a encore une maison pour le personnel (qu'il est possible

de reprendre) assurant l'entretien et la sécurité du bien.

15 000 000 BRL
(ENVIRON 2 600 000 EUR)



FORTIM - PARADIS DU KITESURF  
UNE DESTINATION DE PLUS EN PLUS PRISÉE PAR LES AMANTS DE 

SPORTS NAUTIQUES

Fortim, un véritable paradis tropical dans l'état de

Ceará, région nord-est du Brésil, se situe à proximité

de Fortaleza (vol direct depuis Paris-CDG). Cette

destination dispose d’une beauté particulière, avec

ses dunes dorées, ses plages de sable blanc et ses

eaux chaudes et cristallines.

La rencontre du fleuve Jaguaribe avec l'océan

Atlantique crée une atmosphère parfaite pour la

pratique des sports nautiques, notamment le

kitesurf, ce qui en fait la destination idéale pour les

amoureux de la nature et de l'aventure. 

Dans ce contexte, Origem Fortim, programme

immobilier conçu par le célèbre architecte Greg

Bousquet, fondateur du cabinet Triptyque

Architecture, associe la beauté de la nature locale à

un design sophistiqué et durable, offrant une

parfaite intégration avec l'environnement. 

Le projet propose des maisons spacieuses de 256

m²  à 306 m², réparties sur des terrains entre 611 m²

et 904 m². 

Des options de 3 ou 4 suites sont disponibles, avec

piscine privée, espace gourmet et un espace de

loisirs complet. 

Finalisation prévue pour septembre 2024.

A PARTIR DE 1 300 000 BRL 
(ENVIRON 300 000 EUR) 



VILLA CARNAUBA
UN PROJET DURABLE ET INNOVANT À PREÁ, 

À SEULEMENT 20KM DU CÉLÈBRE VILLAGE DE JERICOACOARA. 

Ici, la nature est le point fort avec ses beaux

paysages, comprenant des dunes de sable, des

lagunes naturelles et des mangroves, tous

entourés de cocotiers et d'une mer aux eaux

cristallines.

Conçu pour ceux qui cherchent un style de vie

équilibré et intégré à la nature, Vila Carnaúba

propose 150 lots résidentiels autour de huit

lagunes privées.

 

Les futurs propriétaires auront le choix parmi

plus de 15 projets de maisons exclusifs, allant de

174m² à 1 524m², conçus pour harmoniser la

technologie, le confort et la sophistication avec

la simplicité et la beauté locale.

A PARTIR DE 1 800 000 BRL 
(ENVIRON 400 000 EUR) 

Les parties communes sont entièrement durables,

avec des voies internes en sable, des paysages

naturels d’origine et un transport électrique pour la

mobilité interne. De plus, Vila Carnaúba dispose

d'un espace de loisirs complet, comprenant un Spa

& Health Club, un Kids Club, un espace de co-

working et un Sports Club.

Tout cela dans une région connue pour ses vents

forts et ses eaux chaudes, parfaite pour la pratique

du kitesurf et d'autres sports nautiques. 

En partenariat avec la meilleure école de kitesurf du

pays, Vila Carnaúba offre l'infrastructure nécessaire

pour les amateurs de sport.

La finalisation du projet est prévue pour 2024.



RISERVA PITUBA 
LE PARADIS D'ALAGOAS 

A PARTIR DE 4 150 000 BRL 
(ENVIRON 830 000 EUR) 

Découvrez le charme  de Riserva Pituba, un paradis préservé situé à Alagoas, à proximité de Maceió, dans le nord-

est du Brésil. Ce projet se démarque par son emplacement unique et son design sophistiqué. C'est la fusion

parfaite entre l'art, l'histoire, la nature, la gastronomie et l'architecture. 

Le projet propose soit des terrains de 8 000 à 14 000 m², soit des options de maisons de 307 m², 445 m² et 640

m², ces dernières sur des terrains d'environ 2 500 m². Les résidences sont stratégiquement situées en bord de

mer, offrant la vue sur l'océan, ou harmonieusement intégrées à la végétation locale. La connexion avec la nature

est la principale inspiration, avec une expérience luxueuse et raffinée qui met en valeur la beauté locale avec

élégance. Font partie du projet un beach club, un parcours de golf exclusif et un hôtel-spa conçus par Thierry

Despont, architecte de renommée internationale qui a participé de la rénovation du Ritz à Paris et du Dorchester

à Londres. 

À seulement 65 km de l'aéroport international Zumbi dos Palmares, à Maceió, l'accès se fait par la route AL-101

Nord, offrant un voyage ponctué de vues panoramiques. Un aéroport privé de Reserva Pituba est également en

cours de finalisation. Le projet residentiel est déjà partiellement finalisé.



Investissement Immobilier

Île Privée à proximité d'Angra dos Reis / RJ

Située dans l'état de Rio de Janeiro, entre le continent et la

célèbre Île Grande, à la frontière entre les municipalités

d'Angra dos Reis et Mangaratiba, cette île paradisiaque

faisant 124 000 m² au total en forme de coeur et avec toutes

ses autorisations à jour, offre de nombreuses possibilités, de

la construction de maisons privées à la réalisation de grands

projets immobiliers et hôteliers.

 

Le projet actuellement approuvé comprend la construction

de 16 maisons haut de gamme faisant entre 500 et 600 m²

chacune (aménageable)  en lots individuels et  pourrait être

transformé en  hôtel boutique, en une seule maison ou

simplement suivre son projet  initial. La surface constructible

de l'île est de 4%, pouvant arriver à 12% du total. 

L'île possède une magnifique forêt tropicale et des plages

aux eaux cristallines, avec une biodiversité  diverse et un

climat agréable pendant la plupart de l'année. Tous les

permis et autorisations sont à jour, y compris les permis de

construire et environnementaux. 

Accès : L'île se trouve à seulement 120 km de l'aéroport

international de Rio de Janeiro, auquel il faut rajouter 5

minutes en bateau de la municipalité la plus proche.

PRIX SUR DEMANDE

ILE PRIVÉE PORTO PRINCIPE 
ILE À PROXIMITÉ D'ANGRA DOS REIS

IDÉAL POUR UN INVESTISSEMENT PRIVÉ OU HÔTELIER



MURO ALTO
PERNAMBUCO

APPARTEMENT À
IPANEMA / RJ

Le Cais Eco Residência, situé sur la plage de Muro Alto,

est un complexe résidentiel haut de gamme qui se

distingue par une infrastructure complète de type

complexe hôtelier. Les appartements ont entre 78m²  et

175m² et proposent de 1 à 4 suites avec balcon gourmet.

Finalisation prévue pour septembre 2023.

Entre BRL 666 000 et BRL 2 667 000
(environ 120 000 EUR et 500 000 EUR)

Appartement de 258m² sur l'Avenue Viera Souto, en bord

de mer,  à proximité du Fasano. Seul appartement au

3eme étage, il dispose de 3 chambres, dont une suite, d’un

salon faisant 100m2 et d’une vue époustouflante sur la

mer d'Ipanema. Copropriété avec conciergerie 24h/24 et

deux places de parking.

BRL 8 500 000 (environ 1 600 000 EUR)

OPPORTUNITÉS DU MOMENT

PRAIA DOS CARNEIROS
PERNAMBUCO

Appartements en bord de mer avec une infrastructure

complète :  Piscine, salle de sport, divers services et

gastronomie dans la copropriété. Différents projets de

studios et d'appartements d’une chambre, espace

gourmet, toit-terrasse avec piscine privée. 

Entre BRL 770 000 et BRL 855 000, 
environ 150 000 EUR (sous réserve de mise à jour) 



SÉCURITÉ JURIDIQUE
 LORS D'UNE ACQUISITION IMMOBILIÈRE

Brasilia

Rio de Janeiro

L'acquisition de biens immobiliers au Brésil, bien qu'elle partage
des similitudes avec le système français, nécessite une attention
spéciale de la part des étrangers. Cela s'explique du fait qu'au
Brésil, les acheteurs peuvent être tenus responsables de
problèmes ou des dettes liés au bien s'ils ne vérifient pas sa
condition juridique et celle de son propriétaire avant l'acquisition. 

Ainsi, comme en France, tout commence par une offre d'achat
formulée par l'intéressé. Une fois les conditions acceptées par le
vendeur, les parties officialisent leur engagement par un contrat
de vente, où les détails tels que le prix, les conditions de
paiement et les conditions suspensives sont convenues. Dans
cette étape, une analyse minutieuse de la situation juridique du
bien et de son propriétaire par un avocat est recommandable, afin
d' éliminer les risques. 

Pour formaliser la transaction, il est obligatoire d'effectuer un
Acte Authentique, rédigé par le notaire, afin d'assurer
l'authenticité et la publicité foncière. Outre l'acte authentique, il
est essentiel que cet  acte soit enregistré auprès du bureau
d'enregistrement foncier afin que le transfert de la propriété soit
effectif. Sans l’enregistrement, l'acheteur n'est pas officiellement
reconnu comme propriétaire du bien, ce qui peut entraîner des
risques indésirables.

LA PROCÉDURE D'ACQUISITION

Le droit civil brésilien s'est fortement inspiré du droit européen,
en particulier du code civil français, ce qui a entraîné de
nombreuses similitudes entre eux. En matière immobilière, les
droits et protections accordés aux propriétaires au Brésil sont
similaires à ceux en vigueur en France: Ils bénéficient de la
protection de l'État et d'un système juridique stable. La loi sur les
successions assure que les actifs sont transmis aux héritiers par
le biais d'un processus de paiement des droits de succession et
cette taxe, qui s'applique également aux donations, varie selon les
États.

Il est à noter que l'acquisition d'un bien immobilier au Brésil,
associée à une planification successorale, peut être une option
intéressante pour les étrangers qui souhaitent garder leur
patrimoine tout au long de leur vie et assurer leur pérennité pour
les générations futures. L'achat de biens immobiliers par des
étrangers au Brésil est libre en ce qui concerne les biens urbains,
cependant il existe certaines restrictions concernant les biens
situés dans les zones côtières (jusqu'à 100 mètres du niveau de la
mer) et les propriétés rurales de grande surface.

UN DROIT AVEC DES 
EMPRUNTS EUROPÉENS



LA MISE EN LOCATION 
 POINT GESTION

Cumbuco, Ceara

Au Brésil, la mise en location d'un bien immobilier est
relativement simple et n'entraîne pas beaucoup de
bureaucratie, en comparaison à des pays européens. Cela
rend plus facile et plus rapide la location de votre bien sur
des plateformes comme Airbnb et Booking, par exemple.

Deux formules de location sont ouvertes aux investisseurs :
la location saisonnière et la location de longue durée. Les
locations saisonnières sont souvent choisies par des
propriétaires étrangers qui souhaitent générer des revenus
pendant les périodes où ils n'utilisent pas leur bien,
profitant de la forte demande touristique. Cela permet de
réinvestir ces sommes dans l'entretien du bien lui-même,
tout en garantissant un revenu supplémentaire. D'autre
part, les locations de longue durée permettent d’avoir une
plus grande stabilité et peuvent générer des revenus stables
et réguliers dans le temps.

De nombreuses agences spécialisées dans la location
saisonnière et de longue durée sont disponibles et certains
promoteurs immobiliers proposent, outre le bien, des
services de gestion et d'entretien à leurs clients. Dans tous
les cas, il est important de choisir une agence fiable et de
tenir compte de sa notoriété, des honoraires facturés et de
l'efficacité de la promotion du bien.

La rentabilité du loyer dépendra du type de contrat choisi,
de la localisation et des caractéristiques et du bien, ainsi
que des conditions du marché local. A Rio de Janeiro, par
exemple, un appartement bien situé et en excellent état
peut générer un rendement annuel de 8% à 12%. Cependant,
il est essentiel de prendre en compte les coûts, tels que les
charges de copropriété, d'entretien, d'assurance et de
gestion, pour arriver au bon résultat.

LA MISE EN LOCATION DE VOTRE
BIEN IMMOBILIER

TOM 
Rio de Janeiro

Cumbuco, Ceara

Niteroi



ASPECT FISCAL
LES IMPÔTS AU BRÉSIL

Amazonia

Praia dos Carneiros

Niteroi

Au Brésil, la taxe foncière et la taxe d'habitation sont
unifiées en un seul impôt, appelé Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), sous la responsabilité des
municipalités. 

Cet impôt est imposable sur la propriété des biens
immobiliers urbains et est facturé chaque année avec un taux
qui varie entre 1% à 4% de la valeur du bien, en fonction de
sa localisation et de ses caractéristiques. 

Le règlement de cette taxe peut être effectué au comptant
avec une réduction ou échelonné jusqu'à 10 fois, via un
carnet émis chaque année par la mairie.

TAXE FONCIÈRE ET 
TAXE D'HABITATION - IPTU

L'Impôt sur la Transmission de Biens Immobiliers (ITBI) est
un impôt municipal dont le fait générateur est le transfert de
la pleine propriété ou de la nue-propriété des biens
immobiliers, par exemple lors d’une acquisition. 

Calculé sur la valeur vénale du bien au moment de la
transmission, le taux de l'ITBI est défini par chaque
municipalité et varie généralement entre 2% et 3% de la
valeur marchande du bien objet de l’opération.

Pour rappel, l’ITBI se diffère de l’impôt sur la donation et la
succession (ITCMD), qui a un taux un peu plus élevé en
fonction de l’Etat : par exemple le taux est de 4% à Sao Paulo,
alors qu’il est progressif entre 4 à 8% à Rio de Janeiro.

IMPÔT SUR LA TRANSMISSION DE
BIENS IMMOBILIERS - ITBI



ASPECT FISCAL
LES IMPÔTS AU BRÉSIL

Santa Teresa

Olinda

Au Brésil, l'impôt sur le revenu lié à l'activité de
location immobilière pour les non-résidents est
considérée comme relativement simple et n'impose pas
de charge excessive. Cependant, une analyse minutieuse
est recommandée, notamment pour éviter les situations
de double imposition dans les pays d'origine de
l’investisseur.

La loi de l'impôt sur le revenu détermine que les gains
provenant de la location de biens immobiliers au Brésil
par des non-résidents sont soumis à un taux de 15 %, à
acquitter par le bailleur au moment où il perçoive le
loyer, via un mandataire habilité. La loi autorise la
déduction des dépenses liées au bien, tels que les coûts
d’entretien, les taxes et les frais de copropriété, à
condition qu'elles soient justifiées.

Les non-résidents peuvent encore optimiser la gestion
de leur patrimoine et réduire la charge fiscale en
utilisant une société à responsabilité limitée de droit
brésilien, ce qui permet une réduction du taux à 11,33%
via le régime du bénéfice présumé, sans déductions. Il
est toutefois nécessaire que le bien soit enregistré au
nom de l'entreprise et conforme à des exigences
comptables spécifiques. 

Cette stratégie sert également comme outil pour la
planification patrimoniale et successorale, ainsi que
pour faciliter l'acquisition de biens immobiliers en
copropriété et éviter l'indivision. Son application doit
être évaluée au cas par cas.

IMPÔT SUR LES REVENUS LOCATIFS
DES BIENS IMMOBILIERS 

Contrairement à la France, au Brésil les dividendes ne
font pas objet d'imposition et l'entreprise n'est assujetti
qu'à l'impôt sur son activité. Il est important de souligner
que si l'associé est résident fiscal français, la France
pourra imposer le dividende versé par une société
brésilienne.   

Au Brésil il n'existe pas non plus d'impôt sur la fortune
financière ou immobilière. 

PAS D'IMPÔTS SUR LES
DIVIDENDES NI D'IFI ? 



Programmes
Immobiliers
L E S  A V A N T A G E S  D ' I N V E S T I R  D A N S  L E
N E U F

La plupart des investisseurs étrangers, lors
qu’ils cherchent un bien immobilier au
Brésil, se focalisent sur les biens anciens,
cependant une option souvent négligée
peut offrir des avantages significatifs : les
biens en construction ou en phase de
lancement. Ces dernières présentent
souvent un potentiel d'appréciation et de
rendement bien plus important, tout en
offrant des services supplémentaires tels
que des spas ou des piscines, éléments
rarement présents dans les biens anciens.

En investissant dans des programmes
immobiliers neufs, les investisseurs
peuvent acquérir des biens haut de gamme
à des prix plus abordables, avec un
potentiel d'appréciation pouvant atteindre
20 à 40% après achèvement des travaux.

Actuellement, le marché dispose
d'excellentes opportunités, tant dans les
métropoles que dans des destinations plus
tranquilles, aptes à satisfaire les besoins et
les attentes des clients les plus exigeants.

Les biens neufs ou en construction
bénéficient encore d'une infrastructure
moderne et de haute qualité, ce qui
élimine naturellement le besoin de
rénovations dans un futur proche. En
outre, la majorité de ces projets intègrent
des pratiques durables et écologiquement
responsables, telles que des systèmes de
récupération et de réutilisation de l'eau
ainsi que de l'énergie solaire..

Avant de considérer un investissement
dans des programmes neufs, il est
recommandé de vérifier leur conformité
aux normes urbaines, ainsi que d'évaluer
la fiabilité du promoteur en question. En
effet, bien comprendre la législation et les
différents formats contractuels associés à
ces opérations, ainsi que les délais de
livraison et les garanties fournies par le
promoteur, est indispensable pour assurer
la sécurité juridique de l'investissement,
ainsi que pour avoir une prévisibilité sur
la plus-value espérée.

Lorsque tous ces éléments sont bons,
l’investissement dans le neuf peut s’avérer
moins couteux et générer un gain plus
élevé après la finalisation des travaux, que
l’investissement dan l’ancien. 



 VISA ET DOUBLE-NATIONALITÉ BRÉSILIENNELE VISA INVESTISSEUR
Le visa investisseur est accordé à ceux qui
investissent dans l'immobilier au Brésil (dans un
ou plusieurs biens), avec des fonds propres
d’origine étrangère, d’un montant total minimum
d '1 000 000 BRL (équivalent à environ 200 000 €),
pour les acquisitions dans le Sud ou Centre du
Brésil, ou encore de 700 000 BRL (équivalent à 140
000 €), pour les acquisitions se trouvant dans le
Nord ou Nord-est. 

Le bien objet de l’acquisition doit se situer dans
une zone urbaine et peut être ancien ou en cours
de construction. 
 
Ce visa est octroyé pour une durée de 4 ans, et
peut être renouvelé pour une durée indéterminée
à condition de garder l'investissement et d'avoir
passé 14 jours dans le pays à chaque 2 ans. Le
financement immobilier est admis pour la partie
qui excède la valeur minimale de l’investissement.

LA DOUBLE-NATIONALITÉ
BRÉSILIENNE

Il est possible pour les étrangers de devenir
citoyens brésiliens par naturalisation ordinaire
et l'investissement immobilier peut être l'une
des voies pour y parvenir. 

Selon la loi, les étrangers doivent remplir
plusieurs conditions pour demander la
naturalisation, notamment de résider légalement
au Brésil pendant 4 ans au minimum, d’avoir une
source de revenus stable, une bonne conduite
civique et criminelle et des connaissances de la
langue portugaise.

Dans ce contexte, l'investissement immobilier
peut aider énormément les étrangers à remplir
ces conditions, car il permet de prouver une
source de revenus stable et leur engagement à
s'établir de manière permanente au Brésil.  

Notre équipe d'avocats et d'agents immobiliers sera ravie de vous assister dans votre projet. 

POUR S'Y INSTALER DURABLEMENT
 VISA ET DOUBLE-NATIONALITÉ BRÉSILIENNE



EN BREF, UN EXEMPLE CONCRET
INVESTISSEMENT & RENDEMENT

A titre d'exemple, supposons que vous décidez
d'acheter un bien immobilier haut de gamme à
Rio de Janeiro, faisant 200 m2. Ce bien a une
localisation privilégiée et une très jolie vue. Le
prix moyen par mètre carré pour ce type de bien
varie autour de 7 000 €, ce qui nous fait un total
de  1 400 000 € + environ 6% de frais de notaire
et impôts de transmission = 1 500 000 €.  

LA RECHERCHE ET
L'ACQUISITION IMMOBILIÈRE

Comme indiqué à la page précédente, en
investissant BRL 1 000 000 (environ à 200 000
€), l'acquéreur a le droit de demander un visa
investisseur de résidence valable pour 4 ans. Ce
visa peut être renouvelé afin  d'obtenir une
autorisation de résidence permanente, à
condition de garder l'investissement et de passer
au moins 14 jours consécutifs ou non à chaque
période de 2 ans dans le pays.

De plus, si vous résidez au Brésil pendant plus de
183 jours par an, l'investisseur peut devenir
résident fiscal brésilien, bénéficiant des taux
considérablement moins élevés que ceux
pratiqués en France. Il est important de rappeler
que l'octroi d’un visa brésilien n’entraine pas de
manière automatique le changement de domicile
fiscal, qui est établi uniquement lorsque
l'étranger séjourne plus de 183 jours dans le pays
(entre autre critères).

VISA & 
RÉSIDENCE FISCALE 

Le Brésil n'étant pas un pays à risque élevé,
certaines banques françaises suivent leurs
clients dans un projet d'acquisition immobilière
là-bas, en gardant les taux français. 

Il existe ainsi la possibilité de faire un prêt
amortissable si vous disposez de revenus en
France, ou d'un prêt in-fine si vous avez déjà un
bon track record avec la banque et que pouvez y
placer de l'argent en garantie. L'important est
surtout d'avoir un dossier solide.

Les banques ayant une filiale au Brésil,  comme
UBS, JP Morgan, Morgan Stanley ou encore BNP
Paribas, peuvent éventuellement accepter une
hypothèque sur le bien (analyse au cas par cas).
 
Nous ne conseillons pas d'effectuer  un emprunt
au Brésil car les taux d'intérêts y sont
généralement plus élevés qu'en France, pouvant
dépasser les 10% par an.

POUR FINANCER VOTRE
ACQUISITION 

Leblon

Le rendement locatif varie en fonction du  type
de bien et de sa  la localisation. Un appartement
bien placé à Rio, ayant une jolie vue et une belle
décoration, est très recherché par les touristes
et  le taux d’occupation devrait y être élevé.

A titre informatif, normalement les groupes et les
familles priorisent  la location d’un appartement
à l’hôtel (prix moyen au Fasano ou au Copacabana
Palace : 700 € par nuit pour une chambre
simple).

Ainsi, la rentabilité locative estimée en cas de
location saisonnière varie entre 8 à 12% de la
valeur du bien, par an. 

Sur ce montant il faut, bien évidement, déduire
les dépenses, les impôts, les charges d'entretien
et, le cas échéant, les frais de l'entreprise de
gestion. 

LA MISE EN LOCATION ET LA
RENTABILITÉ 



ABOUT US

Chez Estate Brazil, nous offrons une solution clé en main apte à satisfaire tous les besoins de
nos clients en matière immobilière. Nous assurons la facilité, la sécurité juridique et la
confiance en offrant un interlocuteur unique basé en France, qui parle à la fois le français et
le portugais. 

En tant que chasseur immobilier au Brésil, nous travaillons exclusivement dans l'intérêt de
nos clients acheteurs. Vous n'aurez pas à naviguer à travers plusieurs agences immobilières
pour trouver le bien de vos rêves et vous n'aurez pas à vous inquiéter de la sécurité juridique
de votre achat. 

Dans notre catalogue, nous avons une sélection minutieuse de programmes immobiliers et de
biens anciens dans les régions les plus prisées du pays, assurant que vous aurez toujours
accès aux meilleures opportunités d'investissement.

Grâce à notre connaissance approfondie du marché immobilier brésilien, nous sommes
également en mesure de répondre aux attentes et aux besoins spécifiques de notre clientèle
étrangère. Nous recherchons les meilleures options dans toutes les parties du Brésil en
fonction de vos demandes et de vos attentes. 

Votre contact en France : 

 
Alessandro de Paula Novo
Avocat à la Cour de Sao Paulo et Conseiller Immobilier 

www.estatebrazil.com.br
alessandro.novo@estatebrazil.com.br
Tel. +33 7 85 87 87 43
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