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Investir dans ’ancien
par amour des vieilles pierres

La réhabilitation d’immeubles d’exception permet de réduire fortement ses impdts

DEDUISEZ DE VOS REVENUS VOS

Description

# immeubles historiques

Acquisition et réhabilitation d'un immeuble
classé monument historique ou inscrit
a l'inventaire supplémentaire ou assimilé

H Dispositif Malraux

Acquisition et réhabilitation
d'un immeuble situé dans une zone
sauvegardée

® péficit foncier

Réalisation de travaux
dans un immeuble ancien

TRAVAUX DE RENOVATION

Avantage fiscal

Déduction de l'intégralité des travaux
de réhabilitation et des charges fonciéres.

Déduction des travaux de réhabilitation (démolition,
reconstitution des toits ou des murs extérieurs,
et travaux de transformation en logements...)

Déduction des travaux et imputation
du déficit éventel sur le revenu global
a hauteur de 10.700 €.

Contrainte

Les travaux doivent
étre autorisés par l'architecte des
Batiments de France.

Location du logement pendant au
mains six ans a titre d'habitation

Location du logement pendant les
trois années suivant celle au titre
de laquelle I'i'mputation

est pratiquée,

La rénovation d’'immeubles anciens est extrémement contraignante. Mais une fois I'opération achevée, I'acquéreur
se retrouve propriétaire d'un bien magnifique qu’il sera souvent plus aisé de revendre qu’un bien acheté neuf.

Le régime Malraux reste sans
doute le dispositif le plus connu. I1
concerne les immeubles situés
dans un secteur sauvegardé ou
dans une zone de protection du
patrimoine architectural, urbain et
paysager (ZPPAUP). Il répond tou-
jours au méme schéma. Un ou plu-
sieurs particuliers achetent un
immeuble situé dans un secteur éli-
gible, et décident de le rénover. « La
procédure est longue, rappelle Sté-
phane Gianoli, président de Finan-
ciére Il faut créer une
association ad hoc, I’'Aful, qui dépo-
sera un permis de construire et solli-
citera le concours de l'architecte des
Batiments de France. Une procédure
qui peut prendre environ un an. »

Puis il faut réaliser les travaux
de réhabilitation avec les maté-
riaux les plus nobles, ce qui induit
un surcotit non négligeable. « Les
dépassements de prix et de délais
sont tres fréquents », souligne Sté-
phane Gianoli. Mais  au final,
I'investisseur se retrouve avec un
bien d’exception, la plupart du
temps situé en hypercentre.

Une rentabilité fiscale
variable

« La rentabilité de l'opération
dépend directement du ratio prix
d’acquisition/montant des tra-
vaux, précise Stéphane Gianoli.
Plus le montant des travaux est
important, et plus la défiscalisa-
tion sera élevée. Mais il faut rester
attentif au prix final. Un logement
Malraux ne doit pas coiter plus
cher que l'acquisition d’'un loge-
ment neuf situé dans la méme
zone. » ;
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