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complexe mais
remuneérateur

Pour maximiser la rentabilité du dispositif Scellier;
il faut investir dans l'immobilier commercial ou a rénover.
Voici les différentes pistes qui s'offrent a

l vous, leurs avantages et leurs inconvenients.

our beaucoup, le disposi-
tif Scellier est synonyme
d'investissementdansun
logement venduneufou en état futur
d'achévement (Véfa), Uneopération
simple a metireen place mais dontle
rendementserévéle souvent modeste
-de 335 % (voirlen® 1039 du Par-
ticulier, p. 52), Cette rémunération
esttoutefois revie a 1a hausse si'on
intégre "avantage fiscal. La réduc-

tion d’impét s'éléve, pour les achats
réalisés en 2009 et 2010, 2 25 % du
cofit de I'investissement réparti sur
9 années (soit 2,77 % par an). Si
vous optez pour le Scellier « inter-
médiaire » ou « Carrez», 'avan-
tage peut étre prorogé de 3 ou 6 ans
(2 raison d'une réduction d’impdt
annuelle de 2 %), et vous bénéficiez
en plus d'un abattement forfaitaire
de 30 % sur les loyers percus. Mais
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Les opérations Malraux ouvrent-elles
droit au Scellier avec travaux?

Une opération ouvrant droit au
Malrauxest, a priori, éligible au Scel-
lier réhabilité (sans que les avantages
soient cumulables). Pour notre part,
nous n'avons gu'une opération en
Scellier, la rénovation d'une maison
de maitred Bayonne, Lecofit derevient
avoisine les 4000 €/m?, alors que,
dans leméme secteur, leneufde bonne
qualité dépasse les 4500 €/m?.
Cette opération Scellier est-elle ven-

kdue.sous le régime de la VIR (vente

d'un immeuble a
rénover)?

Non. Ce sont
les copropriétai-
res qui, constitués .
en association, sont les maitres
d’ouvrage du chantier. Il ne faut
pas oublier que les spécificités de
la VIR - existence d’'une garantie
financiére d'achévement, droits
d’enregistrement calculés sur les
travaux et non pas sur le seul prix
du bdti, etc. - générent un surcoiit

supérieur @ 10 %. o
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avec plus de contraintes: les maxima
deloyers sont inférieurs a ceux requis
pour le Scellier classique et les res-
sources du locataire sontplafonnées
(voir les plafonds Scellier p. 94).

Mais, peu de gens le savent, il est
aussi possible de bénéficier de cet
avantage fiscal én achetant un bien
ancien. En effet; le régime Scellier
s"applique également a l'acquisition
d'unlogement3 réhabiliteroua celle
d'unlocal - bureau oucommerce-a
transformer en logement. Une stra-
tégiejudicieuse, carlecolitde revient

~achatplustravaux - d’une opération

Scellier avec travaux serévéle souvent
sensiblement inférieur aux prix du
neuf dans le méme secteur, ce qui
majore les rendements avant avan-
tage fiscal d'au moins 0,5 a 1,5 %.
Etréaliserune opération Scellier avec
travaux permet généralement d'in-
vestir dans les centres-ville.
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Logement disposant d'au moins une pidce principale [
‘etd'une hauteur sous plafond de 220 m. |

DBonétatgénéraldugrosmuvre BLE
1 Etanchéité a la. pluie et aux eaux de rulssellement
[J Bon état de la toiture et de la charpente: ¢

O Etat des garde-corps, rambardes, rampesdebalmn : “.\
; wdem'n‘asselempemettantd'assurerleurfomtlun

| DAbsenoedepIomboudeﬂsqued'amﬁiim
danslespemmm

Absence de matériaux dégradés contenant
de 'amiante

[ Sécurité de Vinstallation électrique nsi
ment compatible avec les équipements prévisi
C1Sécurité de linstallation de gaz

[ Présence d'une installation d'eau potable avec un
dispositif d'évacuation des eaux usées

i Extstmce d'un. Gﬁnetd'my
des pigces principales ,
sy ‘F“’m'“”‘ sl'l-‘!ire sur Is baies

E:l lsolatmn des combles {si le loganenteste
Sous ies onmbles)

L1 Présence d'une installation sanitaire en bon état

1 Présence d'une cuisine ou d'un coin cuisine.

disposant d'un évier et permettant de recevoir
un appareil de cuisson

W O Présence d'un dispositif de chauffage adapté

[ Présence d'un dispositif de ventilation et d’nuvemxe
permettant le renouvellement de l'air

: il:]f .";umulsenesexﬁéneumetviuags
proﬁgeantmntrebsinﬁltranuns

Aprés les travaux

I o Présence d'un équipement de chauffage
individuel ou collectif

Aprés les travaux
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