
 

 

 *, רו"ח ערן בוכריס, עו"דיניב-רונית אמיר / ?רכישת נדל"ן בחו"ל: השקעה טובה או מלכודת

בשנים האחרונות, כאשר מחירי הנדל"ן בתל אביב וברחבי ישראל מגיעים לשיאים שמקשים על רוכשים רבים, 
החיפוש אחר נכס מניב מתמקד לרוב בערי בירה עולמיות .   משקיעים מחפשים חלופות ופונים להשקעה מעבר לים

יציבות על  וישמרו  באופנה"  תהיינה  "תמיד  אלו  ערים  כי  תפיסה  מתוך  השאלה .   מרכזיות,  נשאלת  זאת,  עם 
 .ומה שיקולי המס שצריך לשקול  החשובה: האם מדובר בהשקעה טובה ובטוחה או במלכודת שצריך להיזהר ממנה

בטאבו   הרשומה  דירה  רכישת  של  הביטחון  ברמת  ממש  ומוגנת,  בטוחה  תהיה  שלכם  שההשקעה  להבטיח  כדי 
 .   בישראל, יש לפעול בצורה נכונה ומובנית

אפיק ההשקעה ובחירת  אפיון  הנכס  .   שלב ראשון:  היעד,  עיר  של  מדויקת  ובחירה  אפיון  דורש  הצעד הראשון 
קיימים מספר אפיקי  .   בחירת אפיק ההשקעה הטוב והמתאים ביותר עבורכם  -הספציפי, זהות המוכר, והכי חשוב  

 :, כאשר לכל אחד מהם שיקולי מס שחשוב לשקול אותם עם רואה חשבון מנוסה בתחוםהשקעה אופציונליים

היתרון באפיק זה הוא  .   קניית דירה מסוימת אשר תירשם באופן ישיר על שמכם :רכישה ישירה של נכס •
בנכס   המלאה  אותו    -השליטה  להשכיר  או  אותו  למכור  אותו,  להוריש  בו,  לעשות  מה  להורות  תוכלו 

 .בעצמכם

אפיק זה השותפות מגייסת כספים ממשקיעים,  ב  :1(או סינטטי   רכישת מניות בשותפות )מכשיר פיננסי •
המשקיע למעשה רוכש מכשיר  .   משקיעה אותם ברכישת נכסים בחו"ל, משביחה אותם ולבסוף מוכרת

 .וקיימתפיננסי ונהנה מחלקו בדמי השכירות השוטפים, וכן מעליית הערך במכירת הנכס, במידה 

 .באמצעות מנגנון של תשקיף מסודר במקרים רביםכניסה להשקעה בחברה יזמית,  ם:רכישת מניות מיז •

במידה ובחרתם שלא לרכוש נכס באופן עצמאי אלא להשקיע  .   שלב שני: בחינת המעטפת המשפטית של היזם
יש לוודא כי היזם  .   דרך יזם, חשוב מאוד לוודא את רצינות התשתית המשפטית שהוא העמיד לטובת הפרויקט

והוא בעל ניסיון רב בניהול   מלווה על ידי משרד עורכי דין ישראלי מוביל ומנוסה, המפקח על העסקה מראשיתה
למשרד עורכי הדין הישראלי, אשר ינהל את כל התהליך, יצטרפו גם עורך דין מקומי במדינת .   עסקאות מסוג זה

לצורך ניהול   3נאמנות רציני בישראל , מנגנון  , הן תחת הדין בישראל והן בארץ היעד2מערך מיסוי מקצועי היעד,  
 .עריכה קפדנית של מערכת ההסכמיםם, ובטוח של כספי המשקיעים, ככל שהדבר נדרש לפי תנאי ההסכ

במקרים של רכישה דרך יזם או  .   ות"קראו את "האותיות הקטנ  -שלב שלישי: אל תוותרו על ייצוג משפטי אישי 
הסתמך  באופן פרטי ובהחלט לא מומלץ ל ורואה חשבון  עורך דין  לשכור שירותי    חשוב ביותרהצטרפות לשותפות,  

גם ממשרד בעל  יםמסוג זה, המגיע בעסקאות  יםמנוס אנשי מקצוע חשוב לבחור ב.  בלעדית על עורך הדין של היזם
עורך דין מטעמכם יבחן את "האותיות הקטנות" .   שם וגם, לא פחות חשוב מכך, ביטוח מקצועי בהיקפים מספקים

ייצג   לאורך כל הדרך, ויהיה שם כדי לסייע ולפתור סכסוכים או בעיות גם    הרוכש  האינטרס שלאת  בהסכמים, 
 רואה החשבון יבחן את סוגיות המס הספציפיות של הלקוח.   .לאחר השלמת העסקה

ביצוע מחקר .  השקעה בנדל"ן מעבר לים יכולה להוות אפיק רווחי ומצוין, אך היא מחייבת משנה זהירות ,לסיכום
ומיסויי הצטיידות בייצוג משפטי    -, ומעל לכל  של הלקוחמקדים, בחירת אפיק השקעה שמתאים לפרופיל הסיכון  

.  מקצועי, הם אלו שיבטיחו כי ההשקעה לא תהפוך למלכודת
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היא גם מרצה ומעבירה קורסים מקצועיים באוניברסיטאות ובלשכת עורכי הדין בנושאים: נדל"ן בינלאומי, הייטק, גיוסי השקעות, הגבלים    .(העולמי
הוא השותף המנהל של ערן בוכריס, רואי חשבון, המספקים בשלושה סניפים בישראל   רו"ח ערן בוכריס.   עסקיים, מיזוגים ורכישות והסכמים מסחריים
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Purchasing Real Estate Abroad: A Good Investment or a Trap? / Ronit Amir-Yaniv, Adv., Eran Buchris, CPA  * 

In recent years, as real estate prices in Tel Aviv and throughout Israel reach peaks that make it difficult for many buyers, 

investors are looking for alternatives and turning to overseas investments.  The search for an income-producing property 

usually focuses on major global capitals, out of a perception that these cities "will always be in fashion" and will maintain 

stability.  However, the important question arises: Is this a good and safe investment, or a trap to be wary of and what are 

the tax considerations to be thought about. 

To ensure that your investment is safe and protected, exactly at the security level of purchasing an apartment registered in 

the Tabu (Land Registry) in Israel, you must act in a correct and structured manner. 

Step One: Characterizing and choosing the investment channel.  The first step requires characterizing and accurately 

choosing the target city, the specific property, the identity of the seller, and most importantly - choosing the best and most 

suitable investment channel for you.  There are several optional investment channels, as each of them has tax considerations 

that are important to consider with an experienced accountant in the field: 

• Direct purchase of a property: Buying a specific apartment that will be registered directly in your name.  The advantage of 

this channel is full control over the property - you can dictate what to do with it, bequeath it, sell it or rent it out yourself. 

• Purchasing shares in a partnership (financial instrument)1: In this channel, the partnership raises funds from 

investors, invests them in purchasing properties abroad, improves them and finally sells them.  The investor actually 

purchases a financial instrument and enjoys their share of the current rental income, as well as the appreciation in value 

upon the sale of the property, if any. 

• Purchasing shares in a venture: Entering an investment in an entrepreneurial company, in many cases through an 

organized prospectus mechanism. 

Step Two: Examining the legal framework of the entrepreneur.  If you have chosen not to purchase a property independently 

but to invest through an entrepreneur, it is very important to verify the seriousness of the legal infrastructure they have set up for 

the project.  It is necessary to verify that the entrepreneur is accompanied by a leading and experienced Israeli law firm, which 

oversees the transaction from its inception and has extensive experience in managing transactions of this type.  The Israeli law 

firm, which will manage the entire process, will also be joined by a local lawyer in the destination country, a professional taxation 

system2, both under the law in Israel and in the destination country, a serious trust mechanism3 in Israel for the safe management 

of investor funds, to the extent required by the terms of the agreement, and strict drafting of the agreement system. 

Step Three: Do not give up on personal legal representation - read the "small print".  In cases of a purchase through a 

developer or joining a partnership, it is extremely important to privately hire the services of a lawyer and an accountant, and it is 

definitely not recommended to rely exclusively on the developer's lawyer. It is important to choose professionals experienced in 

this type of transaction, who come from a reputable firm and also, no less importantly, have adequate professional insurance 

coverage. A lawyer on your behalf will examine the "fine print" in the agreements, represent the purchaser's interest every step 

of the way, and will be there to assist and resolve disputes or problems even after the completion of the transaction. The accountant 

will examine the client's specific tax issues. 

In conclusion, investing in real estate overseas can be a profitable and excellent avenue, but it requires extra caution. 

Conducting preliminary research, choosing an investment avenue that suits the client's risk profile, and above all - obtaining 

professional legal and tax representation, are what will ensure that the investment does not turn into a trap. 

 
*Adv. Ronit Amir-Yaniv is a senior partner at Afik & Co., Attorneys and Notaries (www.afiklaw.com), which is part of the BOKS International 

(www.boks-international.com) network of offices.  Ronit is a senior and experienced lawyer, with over 30 years of experience in leading firms in 

Israel, Caspi & Co. and Yigal Arnon & Co. She brings exceptional expertise in a variety of legal and economic fields, and has held influential key 

positions. She is a leading expert in international real estate, and served as head of the international real estate department at Yigal Arnon. She has 

many years of experience representing entrepreneurs and marketers in Israel and abroad, including dozens of projects in Cyprus, Greece, Italy, 

Germany, Portugal, England, the USA and other countries. Ronit has many years of experience in the field of antitrust and competition and has also 

previously served as co-chair of the Antitrust Committee of the Israel Bar Association. She provides comprehensive legal counsel to Israeli and foreign 

corporations and start-up companies, with extensive experience in the fields of food-tech, agri-tech, real-tech and sports-tech, and has expertise in 

sports law in Israel, including representing sports associations and teams, and sports-tech entrepreneurs. She also served as chief legal counsel of the 

Basketball Association for six years, and serves as chair of the Sports Law Committee of the Israel Bar Association. Ronit also has extensive experience 

in employment and served for years as chairwoman of the Federation of Israeli Chambers of Commerce (part of the global ICC). She also lectures and 

gives professional courses at universities and at the Bar Association on the subjects of: international real estate, high-tech, investment fundraising, 

antitrust, mergers and acquisitions, and commercial agreements.  Eran Buchris, CPA, is the managing partner of Eran Buchris, CPA, which provides 
professional services in the fields of accounting, finance and business development in three branches in Israel. This overview does not constitute any 

legal advice and it is recommended that you consult a lawyer specializing in this field before making any decision on the issues described in this 

overview. For additional details: +972-3-6093609 or at the e-mail: afiklaw@afiklaw.com 
1 See: Give me one NFT, half an apartment and two cottage cheese please! /Doron Afik, Esq., Published in Afik News 364 29.06.2022 - https://www.afiklaw.com/articles/a364 
2 See: Taxation of Property Investments in the United States/Yuval Oran, Adv., Eli Alice, CPA, Published in Afik News 099 11.04.2012 - https://www.afiklaw.com/articles/a099 
3 See: A little about trusts, real estate and taxation/Doron Afik, Esq., Shelly Wilner, Adv., Published in Afik News 440 28.05.2025 - https://www.afiklaw.com/articles/a440 
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Compra de bienes raíces en el extranjero: ¿Una buena inversión o una trampa? / Ronit Amir-Yaniv, Abogada, Eran Buchris, CPA * 

En los últimos años, a medida que los precios de los bienes raíces en Tel Aviv y en todo Israel alcanzan picos que dificultan a muchos compradores, 

los inversores buscan alternativas y recurren a inversiones en el extranjero. La búsqueda de una propiedad que genere ingresos generalmente se 

centra en las principales capitales mundiales, debido a la percepción de que estas ciudades "siempre estarán de moda" y mantendrán la estabilidad. 

Sin embargo, surge la pregunta importante: ¿Es esta una inversión buena y segura, o una trampa de la que hay que desconfiar y cuáles son las 

consideraciones fiscales que se deben tener en cuenta? 

Para garantizar que su inversión sea segura y esté protegida, exactamente al nivel de seguridad de comprar un apartamento registrado en el 

Tabú (Registro de la Propiedad) en Israel, se debe actuar de manera correcta y estructurada. 

Paso uno: Caracterización y elección del canal de inversión.  El primer paso requiere la caracterización y la elección precisa de la ciudad 

de destino, la propiedad específica, la identidad del vendedor y, lo más importante, la elección del canal de inversión mejor y más adecuado 

para usted.  Existen varios canales de inversión opcionales, ya que cada uno de ellos tiene consideraciones fiscales que es importante evaluar 

con un contador experimentado en la materia: 

• Compra directa de una propiedad: Compra de un apartamento específico que se registrará directamente a su nombre.  La ventaja de 

este canal es el control total sobre la propiedad: puede dictar qué hacer con ella, legarla, venderla o alquilarla usted mismo. 

• Compra de acciones en una sociedad (instrumento financiero)1: En este canal, la sociedad recauda fondos de inversores, los invierte en la 

compra de propiedades en el extranjero, las mejora y finalmente las vende.  El inversor realmente compra un instrumento financiero y disfruta de 

su parte de los ingresos por alquiler actuales, así como de la apreciación del valor tras la venta de la propiedad, si la hubiera. 

• Compra de acciones en un proyecto: Ingreso a una inversión en una empresa emprendedora, en muchos casos a través de un mecanismo 

de prospecto organizado. 

Paso dos: Examinar el marco legal del emprendedor.  Si ha optado por no comprar una propiedad de forma independiente sino invertir a 

través de un emprendedor, es muy importante verificar la seriedad de la infraestructura legal que ha establecido para el proyecto.  Es necesario 

verificar que el emprendedor esté acompañado por un bufete de abogados israelí líder y experimentado, que supervise la transacción desde su 

inicio y tenga una amplia experiencia en el manejo de transacciones de este tipo.  Al bufete de abogados israelí, que gestionará todo el proceso, 

también se unirá un abogado local en el país de destino, un sistema fiscal profesional2, tanto bajo la ley en Israel como en el país de destino, 

un mecanismo de fideicomiso3 serio en Israel para la gestión segura de los fondos de los inversores, en la medida requerida por los términos 

del acuerdo, y una redacción estricta del sistema de acuerdos. 

Paso tres: No renuncie a la representación legal personal - lea la "letra pequeña".  En los casos de compra a través de un desarrollador o de 

unirse a una sociedad, es sumamente importante contratar de forma privada los servicios de un abogado y un contador, y definitivamente no se 

recomienda depender exclusivamente del abogado del desarrollador. Es importante elegir profesionales con experiencia en este tipo de 

transacciones, que provengan de una firma de renombre y además, no menos importante, que cuenten con una cobertura de seguro profesional 

adecuada. Un abogado en su representación examinará la "letra pequeña" de los acuerdos, defenderá el interés del comprador en todo momento, 

y estará allí para asistir y resolver disputas o problemas incluso después de la finalización de la transacción. El contador examinará las cuestiones 

fiscales específicas del cliente. 

En conclusión, invertir en bienes raíces en el extranjero puede ser una vía rentable y excelente, pero requiere extrema precaución. Llevar a 

cabo una investigación preliminar, elegir una vía de inversión que se adapte al perfil de riesgo del cliente y, sobre todo - contar con 

representación legal y fiscal profesional, son los factores que asegurarán que la inversión no se convierta en una trampa. 

 

 
* La abogada Ronit Amir-Yaniv es socia principal en Afik & Co., Abogados y Notario (www.afiklaw.com), que forma parte de la red de firmas BOKS 

International (www.boks-international.com). Ronit es una abogada sénior y experimentada, con más de 30 años de experiencia en firmas líderes en 

Israel, Caspi & Co. y Yigal Arnon & Co. Ella aporta una experiencia excepcional en una variedad de campos legales y económicos, y ha ocupado 

puestos clave influyentes. Es una experta destacada en bienes raíces a nivel internacional, y se desempeñó como jefa del departamento de bienes raíces 

internacionales en Yigal Arnon. Tiene muchos años de experiencia representando a emprendedores y comercializadores en Israel y en el extranjero, 

incluyendo docenas de proyectos en Chipre, Grecia, Italia, Alemania, Portugal, Inglaterra, EE. UU. y otros países. Ronit tiene muchos años de 

experiencia en el campo de la antimonopolio y la competencia, y también se desempeñó anteriormente como copresidenta del Comité Antimonopolio 

del Colegio de Abogados de Israel. Brinda asesoría legal integral a corporaciones y empresas de nueva creación israelíes y extranjeras, con amplia 

experiencia en los campos de tecnología alimentaria, tecnología agrícola, tecnología inmobiliaria y tecnología deportiva, y tiene experiencia en derecho 

deportivo en Israel, incluida la representación de asociaciones y equipos deportivos, y emprendedores de tecnología deportiva. También se desempeñó 

como asesora legal principal de la Asociación de Baloncesto durante seis años, y se desempeña como presidenta del Comité de Derecho Deportivo del 

Colegio de Abogados de Israel. Ronit también tiene amplia experiencia en empleo y se desempeñó durante años como presidenta de la Federación de 

Cámaras de Comercio de Israel (parte de la ICC global). También es conferenciante e imparte cursos profesionales en universidades y en el Colegio 

de Abogados sobre los siguientes temas: bienes raíces internacionales, alta tecnología, recaudación de fondos de inversión, antimonopolio, fusiones y 

adquisiciones, y acuerdos comerciales. Eran Buchris, CPA, es socio director de Eran Buchris, CPA, que ofrece servicios profesionales en los campos 
de contabilidad, finanzas y desarrollo empresarial en tres sucursales en Israel.  Esta descripción general no constituye asesoramiento legal de ningún 

tipo, y se recomienda consultar con un abogado especializado en este campo antes de tomar cualquier decisión sobre los asuntos descritos en esta 

descripción general. Para más detalles: 03-6093609, o por correo electrónico: afiklaw@afiklaw.com 
1 Ver: ¡Deme un NFT, medio apartamento y dos quesos cottage por favor!/Doron Afik, Esq., Publicado en Afik News 364 29.06.2022 - https://es.afiklaw.com/articles/a364 

2 Ver: Tributación de las inversiones inmobiliarias en los Estados Unidos/Yuval Oran, Adv., Eli Alice, CPA, Publicado en Afik News 099 11.04.2012 - https://es.afiklaw.com/articles/a099 

3 Ver: Un poco sobre fideicomisos, bienes raíces e impuestos/Adv. Doron Afik, Adv. Shelly Wilner, Publicado en Afik News 440 28.05.2025 - https://es.afiklaw.com/articles/a440 
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Compra de Imóveis no Exterior: Um Bom Investimento ou uma Armadilha? / Ronit Amir-Yaniv, Adv., Eran Buchris, CPA * 

Nos últimos anos, à medida que os preços dos imóveis em Tel Aviv e em todo Israel atingem picos que dificultam para muitos compradores, 

os investidores buscam alternativas e se voltam para investimentos no exterior. A busca por um imóvel gerador de renda geralmente se 

concentra nas principais capitais mundiais, a partir da percepção de que essas cidades "sempre estarão na moda" e manterão a estabilidade. No 

entanto, surge a importante questão: este é um investimento bom e seguro, ou uma armadilha a se precaver e quais são as considerações fiscais 

que devem ser pensadas? 

Para garantir que o seu investimento seja seguro e esteja protegido, exatamente no mesmo nível de segurança da compra de um apartamento 

registrado no Tabu (Registro de Imóveis) em Israel, deve-se agir de forma correta e estruturada. 

Primeiro Passo: Caracterização e escolha do canal de investimento.  O primeiro passo exige a caracterização e a escolha precisa da cidade 

de destino, do imóvel específico, da identidade do vendedor e, o mais importante, a escolha do melhor e mais adequado canal de investimento 

para você.  Existem vários canais de investimento opcionais, pois cada um deles possui considerações fiscais que é importante avaliar com um 

contador experiente na área: 

• Compra direta de um imóvel: Compra de um apartamento específico que será registrado diretamente em seu nome.  A vantagem desse 

canal é o controle total sobre a propriedade - você pode ditar o que fazer com ela, legá-la, vendê-la ou alugá-la você mesmo. 

• Compra de cotas em uma sociedade (instrumento financeiro)1: Neste canal, a sociedade capta recursos de investidores, investe-os na 

compra de imóveis no exterior, melhora-os e finalmente os vende.  O investidor, na verdade, compra um instrumento financeiro e desfruta 

de sua parte na receita de aluguel atual, bem como da valorização no momento da venda do imóvel, se houver. 

• Compra de ações em um empreendimento: Entrada em um investimento em uma empresa empreendedora, em muitos casos através de 

um mecanismo de prospecto organizado. 

Segundo Passo: Examinando o arcabouço legal do empreendedor.  Se você optou por não comprar um imóvel de forma independente, 

mas sim investir por meio de um empreendedor, é muito importante verificar a seriedade da infraestrutura jurídica que ele montou para o 

projeto.  É necessário verificar se o empreendedor está acompanhado por um escritório de advocacia israelense líder e experiente, que 

supervisiona a transação desde o seu início e possui vasta experiência no gerenciamento de transações desse tipo.  Ao escritório de advocacia 

israelense, que gerenciará todo o processo, também se juntará um advogado local no país de destino, um sistema tributário profissional2, tanto 

sob a lei em Israel quanto no país de destino, um mecanismo de confiança3 sério em Israel para a gestão segura dos fundos dos investidores, 

na medida exigida pelos termos do acordo, e uma redação rigorosa do sistema de acordos. 

Terceiro Passo: Não abra mão da representação legal pessoal - leia as "letras miúdas".  Em casos de compra através de um incorporador ou 

ao ingressar em uma parceria, é de extrema importância contratar de forma privada os serviços de um advogado e de um contador, e definitivamente 

não é recomendado confiar exclusivamente no advogado do incorporador. É importante escolher profissionais experientes neste tipo de transação, 

que venham de um escritório conceituado e também, não menos importante, que tenham uma cobertura de seguro profissional adequada. Um 

advogado em seu nome examinará as "letras miúdas" nos contratos, representará o interesse do comprador em todas as etapas, e estará lá para 

ajudar e resolver disputas ou problemas mesmo após a conclusão da transação. O contador examinará as questões fiscais específicas do cliente. 

Em conclusão, investir em imóveis no exterior pode ser um caminho lucrativo e excelente, mas requer cautela redobrada. A realização de 

pesquisas preliminares, a escolha de um caminho de investimento que se adapte ao perfil de risco do cliente e, acima de tudo - a obtenção de 

representação legal e fiscal profissional, são o que garantirá que o investimento não se transforme em uma armadilha. 

 
* A advogada Ronit Amir-Yaniv é sócia sênior na Afik & Co., Advogados e Notário (www.afiklaw.com), que faz parte da rede de escritórios BOKS 

International (www.boks-international.com).  Ronit é uma advogada sênior e experiente, com mais de 30 anos de experiência em escritórios líderes 

em Israel, Caspi & Co. e Yigal Arnon & Co. Ela traz uma expertise excepcional em uma variedade de áreas jurídicas e econômicas e ocupou cargos-

chave influentes. Ela é uma especialista líder no campo de imóveis internacionais e atuou como chefe do departamento de imóveis internacionais na 

Yigal Arnon. Ela tem muitos anos de experiência representando empreendedores e profissionais de marketing em Israel e no exterior, incluindo dezenas 

de projetos no Chipre, Grécia, Itália, Alemanha, Portugal, Inglaterra, EUA e outros países. Ronit tem muitos anos de experiência na área de antitruste 

e concorrência e também atuou anteriormente como copresidente do Comitê Antitruste da Ordem dos Advogados de Israel. Ela fornece consultoria 

jurídica abrangente a corporações israelenses e estrangeiras e empresas start-up, com vasta experiência nas áreas de food-tech, agri-tech, real-tech e 

sports-tech, e tem expertise na área de direito esportivo em Israel, incluindo a representação de associações e equipes esportivas, e empreendedores de 

sports-tech. Ela também atuou como consultora jurídica chefe da Associação de Basquete por seis anos e atua como presidente do Comitê de Direito 

Esportivo da Ordem dos Advogados de Israel. Ronit também tem vasta experiência na área de emprego e atuou por anos como presidente da Federação 

das Câmaras de Comércio de Israel (parte da ICC global). Ela também palestra e ministra cursos profissionais em universidades e na Ordem dos 

Advogados sobre os temas: imóveis internacionais, alta tecnologia, captação de investimentos, antitruste, fusões e aquisições e acordos comerciais. 
Eran Buchris, CPA, é sócio-gerente da Eran Buchris, CPA, que oferece serviços profissionais nas áreas de contabilidade, finanças e desenvolvimento de 
negócios em três filiais em Israel.  Esta visão geral não constitui aconselhamento jurídico de qualquer tipo, e recomenda-se consultar um advogado 

especializado nesta área antes de tomar qualquer decisão sobre os assuntos descritos nesta visão geral. Para mais detalhes: 03-6093609, ou por e-mail: 

afiklaw@afiklaw.com 
1 Veja: Dê-me um NFT, meio apartamento e dois queijos cottage, por favor!/Adv. Doron Afik, Publicado no Afik News 364 29.06.2022 - https://pt.afiklaw.com/articles/a364 

2 Veja: Tributação de Investimentos Imobiliários nos Estados Unidos/Adv. Yuval Oran, Eli Alice, Contador, Publicado no Afik News 099 11.04.2012 - https://pt.afiklaw.com/articles/a099 

3 Veja: Um pouco sobre trustes, imóveis e tributação/Adv. Doron Afik, Adv. Shelly Wilner, Publicado no Afik News 440 28.05.2025 - https://pt.afiklaw.com/articles/a440 
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Achat de biens immobiliers à l'étranger : un bon investissement ou un piège ? / Ronit Amir-Yaniv, Avocate, Eran Buchris, CPA  * 

Ces dernières années, alors que les prix de l'immobilier à Tel-Aviv et dans tout Israël atteignent des sommets qui mettent en difficulté de 

nombreux acheteurs, les investisseurs recherchent des alternatives et se tournent vers les investissements à l'étranger. La recherche d'une 

propriété génératrice de revenus se concentre généralement sur les grandes capitales mondiales, partant de l'idée que ces villes "seront toujours 

à la mode" et maintiendront la stabilité. Cependant, une question importante se pose : s'agit-il d'un bon investissement sûr, ou d'un piège dont 

il faut se méfier et quelles sont les considérations fiscales à prendre en compte ? 

Pour s'assurer que votre investissement est sûr et protégé, exactement au même niveau de sécurité que l'achat d'un appartement enregistré au 

Tabou (Registre foncier) en Israël, il faut agir de manière correcte et structurée. 

Première étape : Caractérisation et choix du canal d'investissement.  La première étape nécessite la caractérisation et le choix précis de la 

ville de destination, de la propriété spécifique, de l'identité du vendeur, et plus important encore, le choix du canal d'investissement le meilleur 

et le plus approprié pour vous.  Il existe plusieurs canaux d'investissement optionnels , car chacun d'eux comporte des considérations fiscales 

qu'il est important d'évaluer avec un expert-comptable expérimenté dans le domaine: 

• Achat direct d'un bien immobilier: achat d'un appartement spécifique qui sera enregistré directement à votre nom.  L'avantage de ce 

canal est le contrôle total sur la propriété - vous pouvez dicter quoi en faire, la léguer, la vendre ou la louer vous-même. 

• Achat de parts dans un partenariat (instrument financier):1 dans ce canal, le partenariat lève des fonds auprès d'investisseurs, les 

investit dans l'achat de propriétés à l'étranger, les améliore et les vend finalement.  L'investisseur achète en fait un instrument financier et 

profite de sa part des revenus locatifs actuels, ainsi que de la plus-value lors de la vente du bien, le cas échéant. 

• Achat d'actions dans une entreprise: entrée dans un investissement au sein d'une entreprise entrepreneuriale, dans de nombreux cas par 

le biais d'un mécanisme de prospectus organisé. 

Deuxième étape : Examen du cadre juridique de l'entrepreneur.  Si vous avez choisi de ne pas acheter de propriété de manière indépendante mais 

d'investir par l'intermédiaire d'un entrepreneur, il est très important de vérifier le sérieux de l'infrastructure juridique qu'il a mise en place pour le projet.  

Il est nécessaire de vérifier que l'entrepreneur est accompagné par un cabinet d'avocats israélien de premier plan et expérimenté, qui supervise la 

transaction depuis sa création et possède une vaste expérience dans la gestion de transactions de ce type.  Le cabinet d'avocats israélien, qui gérera 

l'ensemble du processus, sera également rejoint par un avocat local dans le pays de destination, un système fiscal professionnel2, à la fois selon la loi 

en Israël et dans le pays de destination, un mécanisme de fiducie sérieux3 en Israël pour la gestion sécurisée des fonds des investisseurs, dans la mesure 

requise par les termes de l'accord, et une rédaction stricte du système d'accords. 

Troisième étape : Ne renoncez pas à la représentation juridique personnelle - lisez les "petits caractères".  En cas d'achat par 

l'intermédiaire d'un promoteur ou d'adhésion à un partenariat, il est extrêmement important de louer les services d'un avocat et d'un 

expert-comptable à titre privé et il n'est absolument pas recommandé de s'en remettre exclusivement à l'avocat du promoteur. Il est 

important de choisir des professionnels expérimentés dans ce type de transactions, issus d'un cabinet réputé et, ce qui n'est pas moins 

important, bénéficiant d'une couverture d'assurance professionnelle adéquate. Un avocat vous représentant examinera les "petits 

caractères" des accords, défendra les intérêts de l'acheteur à chaque étape, et sera présent pour aider et résoudre les litiges ou problèmes 

même après la conclusion de la transaction. L'expert-comptable examinera les questions fiscales spécifiques du client. 

En conclusion, investir dans l'immobilier à l'étranger peut être une excellente avenue rentable, mais cela exige une prudence accrue. 

Mener des recherches préliminaires, choisir une voie d'investissement adaptée au profil de risque du client et, par-dessus tout - s'assurer 

les services de représentation juridique et fiscale professionnelle, sont ce qui garantira que l'investissement ne se transforme pas en 

piège. 

 
* Maître Ronit Amir-Yaniv est associée principale chez Afik & Co., Attorneys and Notary (www.afiklaw.com), qui fait partie du réseau de bureaux BOKS 

International (www.boks-international.com).  Ronit est une avocate principale et expérimentée, avec plus de 30 ans d'expérience dans des cabinets de 

premier plan en Israël, Caspi & Co. et Yigal Arnon & Co. Elle apporte une expertise exceptionnelle dans une variété de domaines juridiques et économiques, 

et a occupé des postes clés influents. Elle est une experte de premier plan dans le domaine de l'immobilier international, et a été chef du département de 

l'immobilier international chez Yigal Arnon. Elle possède de nombreuses années d'expérience dans la représentation d'entrepreneurs et de spécialistes du 

marketing en Israël et à l'étranger, y compris des dizaines de projets à Chypre, en Grèce, en Italie, en Allemagne, au Portugal, en Angleterre, aux États-

Unis et dans d'autres pays. Ronit possède de nombreuses années d'expérience dans le domaine de l'antitrust et de la concurrence et a également été 

coprésidente du comité antitrust de l'Association du Barreau d'Israël. Elle fournit des conseils juridiques complets aux sociétés israéliennes et étrangères 

ainsi qu'aux start-ups, avec une vaste expérience dans les domaines de la technologie alimentaire (food-tech), la technologie agricole (agri-tech), la 

technologie immobilière (real-tech) et la technologie sportive (sports-tech), et possède une expertise dans le domaine du droit du sport en Israël, y compris 

la représentation d'associations et d'équipes sportives, et d'entrepreneurs en technologie sportive. Elle a également été conseillère juridique principale de 

l'Association de basket-ball pendant six ans, et est présidente du comité de droit du sport de l'Association du Barreau d'Israël. Ronit a également une vaste 

expérience dans le domaine de l'emploi et a été pendant des années présidente de la Fédération des chambres de commerce israéliennes (qui fait partie de 

la CCI mondiale). Elle donne également des conférences et dispense des cours professionnels dans des universités et à l'Association du Barreau sur les 

sujets suivants : immobilier international, haute technologie, levée de fonds d'investissement, antitrust, fusions et acquisitions, et accords commerciaux. 
Eran Buchris, CPA, es socio director de Eran Buchris, CPA, que ofrece servicios profesionales en los campos de contabilidad, finanzas y desarrollo 
empresarial en tres sucursales en Israel.  Cet aperçu ne constitue pas un conseil juridique de quelque nature que ce soit, et il est recommandé de consulter 

un avocat spécialisé dans ce domaine avant de prendre une décision concernant les questions décrites dans cet aperçu. Pour plus de détails : 03-6093609, 

ou par courriel: afiklaw@afiklaw.com 
1 Voir: Donnez-moi un NFT, un demi-appartement et deux fromages cottage s'il vous plaît !/ Doron Afik, Esq. Publié dans Afik News 364 29.06.2022 - https://fr.afiklaw.com/articles/a364 

2 Voir: Imposition des Investissements Immobiliers aux États-Unis/Me Yuval Oran, Eli Alice, Expert-comptable, Publié dans Afik News 099 11.04.2012 - https://fr.afiklaw.com/articles/a099 

3 Voir : Un peu sur les fiducies, l'immobilier et l'imposition/Doron Afik, Esq. Me Shelly Wilner, Publié dans Afik News 440 28.05.2025 - https://fr.afiklaw.com/articles/a440 
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