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Une opération exigeante
mais présentant un fort intérét fiscal

» Un investissement sous le régime Malraux consiste a restaurer un bien
situé dans un secteur délimité en respectant de nombreuses conditions

» En contrepartie, le dispositif permet de bénéficier d’une défiscalisation importante
et s'adresse a des personnes fortement imposées

e pour proteger les quar-
ners historiques, le dispositif
Malraux procure a l investis-
seur, qui realise une renova-
tion sur un bien immobiher situe dans
un perimetre determine, un regime
fiscal de faveur Il lwm permet de repor-
ter sans limite sur le revenu global le
défiat foncier ne des travaux accom-
plis, mais a condition de respecter
strictement les caracteristiques d'une
operation de restauration edictees

dans le Code de 'urbanmisme
Secteur sauvegardé. Linvestisse

ment doit étre realise dans un secteur
sauvegarde Issus de la lot Malraux
ces secteurs sont crees dans les quar-
tiers presentant un caractere histo-
rnque, esthetique ou justifiant d'une
protection particuliere (1) Une cen-
tamne de secteurs sauvegardes sont
denombres sur le territoire Leur
creation induit 1 elaboration d un Plan
de sauvegarde et de mise en valeur
(PSMV qui determine les prescrip

tions architecturales Par ailleurs, la
fiscalite du regime Malraux est egale-
ment etendue aux operations de reno-
vation dans les zones de protection du
patrimoine architectural urbain et
paysager (ZPPAUP) (2) Dans ce cas,
les travaux doivent étre declares d'uti-
lite publique

Initiative du propriétaire. Une fois

le bien acquis dans un secteur ouvrant
droit a la deduchon, 1l est imperatif de

velller a ce que I'mitiative du pro-
jet de restauration appartienne aux
proprietaires de 'immeuble « Les
investisseurs achetent un bien en l'etat

et dowvent realiser eux-mémes les tra-
vaux de restauration, ils ne peuvent pas
acheter un appartement en etat futur de
restauration », avertit Stephane Gia-
noli, president de Financiere Magel-
lan Ils doiwvent donc realiser toutes
les demarches administratives et
assument la maitrise d'ouvrage de la
restauration complete de I''mmeuble
sans en modifier le volume bat

« Nous restons dans

le cadre d'un équilibre
quantitatif, mais pas d'un
point de vue qualitatif »

Procédure rigoureuse. Tous les tra-
vaux qui modifient I etat des immeu-
bles dans un secteur sauvegarde
requierent un pernus de contruire ou
a declaration, apres accord de l'archi-
tecte des Batiments de France Ce der-
nier veille au respect des prescriptions
edictees dans 1'autorisation, par exem-
ple concernant le choix des matenaux
Une telle operation comporte donc des
contraintes auxquelles 1'investisseur
doit étre prepare Il exaste notamment
un alea lie a I'impossible determina-
tion de I'ensemble des travaux et de

leur cofit
Déduction du déficit foncier sur

le revenu global. Au regard de leur
coGt les travaux vont engendrer un
mmportant deficit foncier qui est impu
table sans plafond de montant sur le
revenu global La loi de Finances rect-
ficative pour 2004 et 1 instruction qui a
swvi ont clarifie le dispositaif Malraux,
objet de nombreux redressements
auparavant (3)

Pour calculer le defiat foncier, sont
prises en compte toutes les depenses
admises en deduction au sens des
revenus fonciers et qui sont princi-
palement constituees des travaux de
restauration De plus, l'article 31-I-
1°b ter du CGI repertorie egalement
les charges deductibles propres au
regime Malraux les frais d adhesion
a des associations foncieres urbaines
de restauration, les travaux de demo-
lition, les travaux de reconstitution de
toiture ou de murs exterieurs d im-
meubles, les travaux de transforma-
tion en logement, les travaux de reaf-
fectation a1l habitation d un immeuble
originellement destine a 1 habitation
et ayant perdu cet usage (lire [ avis
d’expert} Seuls les interéts d’emprunt
generant un defiat foncier ne sont pas

1mputables sur le revenu global
Fait générateur. L'appel de fonds

par le syndic des copropnetaires ou la
date d engagement des travaux pour
un mvestisseur seul constitue le fait
generateur de I'application de I'avan-
tage fiscal « Une instruction fiscale du
17 mat 1995 ne permet pas de deduire
les depenses engagees avant l'auto-
risation de travaux, souligne Nadia
Henouda, conseillere au sein de B2
Conseils Mais un arrét du Conseil
d’Etat tend a remettre en cause cette
disposition en admettant | imputation
sur le revenu global d’un deficit foncier
ne d’engagements financiers anterteurs
a l'autorisation des travaux des lors
que les travaux ont ete realises apres la
delivrance de cette autorisation » (4)
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