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otée le 4 aoiit 1962, la

PrERRE- JEAN LEca
loi sur la restauration
du patrimoine, dite

.~ loi Malraux, fétera

ses 55 ans. L'occasion de rappe-
ler que I'objectif de I'hnomme
d'Etat a été rempli au-dela de
ses propres espérances. Les
contribuables privés ont sauvé
avec éclat des sites aussi emblé-
matiques que le quartier du
Marais a Paris, le centre-ville de
Bordeaux et, bien sur, le quartier
de la Balance a Avignon, si cher
@ André Malraux. Preuve de son
efficacité sur la protection du
patrimoine commun, le légisia-
teur a exclu en 2012 ce dispositif
du plafonnement des niches fis-
cales de 10000 euros, faisant de
la loi I'un des produits de défisca-
lisation les plus attractifs du mar-
ché. Revers de la médaille: plus
de 50 ans aprés, le temps a fait
son aeuvre et les biens éligibles
se font rares et chers. Désormais,
'investisseur qui souhaite mal-
gré tout intégrer dans son patri-
moine un bien de caractére tout
en profitant de Pavantage fiscal,
est contraint de se tourner vers
des plus petites villes aux centres
historiques décatis. Une option

«qui n’est pas sans risque, puisque
la visibilité du marché de I'immo-
bilier, a la location comme a la
revente, est en effet plus limitée
a Nimes ou Saintes qu'a Lyon ou
Bordeaux, comme en témoigne
Mathieu Mars, directeur associé a
I'Institut du Patrimoine, “Tes opé-
rations immobiliéres en Malraux
de qualité sont assez rares. La plu-
part de celles disponibles concer-
nent en effet des centres-villes ou la
demande locative est faible”.

Pour faire encore
grimper la rentabilité
de 'opération, il faut
bien sir privilégier les
montages dans lesquels
I’enveloppe des travaux
représente une part
importante du cotit de
Popération

Défiscalisation en loi Malraux

Les charmes
immuables

Apres 50 ans d’existence du
Malraux, les biens éligibles se
font rares mais toujours aussi
séduisants pour les gros revenus

Les propriétaires qui décident d’effectuer des travaux de restau-
ration complete d’un immeuble dans certains secteurs peuvent
bénéficier du régime de la loi Malraux. Dans Fimmobilier loca-
tif, ce dispositif est quasiment le plus efficace avec une réduc-
tion d'impét qui est de 30 % du prix des travaux, retenu dans
la limite annuelle de 100000 euros, soit une réduction d‘imPc';l
pouvant atteindre 30000 euros par an. De plus, cette réduction
d'impét ne rentre pas dans le plafonnement des niches fiscales,
une aubaine pour les contribuables fortement fiscalisés. Pour
autant, les programmes sont rares et souvent chers. Aussi, la

plus grande sélectivité s'impose.

Pas de plafond pour Malraux

Parmi la panoplie de solutions de
rléﬁscnli.!m:\ml l{eu él un investis-

: 1o dispodtif
Malraux, destiné a "achat d'un
bien immobilier ancien a restau-
rer, offre un double avantage aux
contribuables fortement impo-
sés, comme l'explique Renaud
Deneux, directeur du dévelop-
pement chez Buildinvest: “la loi
Malraux permet @ un contribuabie
de réaliser un investissement loca-
tif patrimonial en achetant un ou
plusieurs appartements dans un
immeuble de caractére en centre-
ville, tout en profitant d'une réduc-
tion d'impit significative”. A la
différence du Pinel, le disposi-
tif Malraux porte en effet sur
la réhabilitation d’immeubles
anciens situés dans les quar-
tiers historiques de centre-ville.
Evidemment, les investisseurs
doivent choisir des villes qui ont
un marché locatif solide pour

biliser leur investi

“Le taux de réduction d'impot en
Malraux est de 22 % des travaux
pour un immeuble situé dans une
Zone de protection du patrimoine
architectural, urbain et paysager
(ZPPAUP) ou dans une Aire de
mise en valeur de l'architecture
et du patrimoine (Avap). Ces deux

périmétres viennent de changer
de nom. lls s'appellent désormais
‘sites patrimoniaux remarquables’,
selon la loi du 7 juillet 2016 rela-
tive a la liberté de la création, a
l'architecture et au patrimoine.
A noter que ce tawx de réduction
passe @ 30 % pour un immeuble
en secteur sauvegandé ou dans un
quartier ancien dégradé”, détaille
Renaud Deneux. Lenveloppe
de travaux ouvrant droit a cet
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“Tout doit étre passé au crible: la
croissance démographique, la den-
sité des commerces, les structures
hitelidres, la taille de 'agglomé-
ration et son tissu économique.”
Asthur Poisot,

Fiducée Gestion Privée.

avantage fiscal est plafonnée a
100000 euros sur 3 ans. Surtout,
Christine Chiozza Vauterin, res-
ponsable de Poffre immobiliére
ala Banque Privée 1818, rappelle
que “cette réduction d'impot ne
rentre pas dans le plajonnement
des niches fiscales. A cet égard, ce
dispositif séduit particuliérement
ceux qui atteignent la limite de
ce plafonnement”. Lenjeu est
de taille, les contribuables qui
emploient une nounou, une
femme de ménage et qui ont déja
acquis un bien avec un autre dis-
positif, Pinel notamment, ont de
fortes chances de dépasser le pla-
fond de 10000 euros. En contre-
partie de cet avantage fiscal,
I'investisseur doit louer le bien
pendant neuf ans, sans condi-
tion particuliére sur le niveau de
loyer. Ce placement donne 'occa-
sion d'intégrer & son patrimoine
un bien de caractére, porteur
a long terme d'une plus-value
potentielle, et susceptible de se

revendre facilement. En outre,
pour faire encore grimper la
rentabilité de I'opération, il faut
bien sir privilégier les montages
dans lesquels I'enveloppe des tra-
vaux représente une part impor-
tante du coiit de I'opération. “La
cote part travaux/foncier est a cet
égard essentiel. Il faut que les tra-
vaux représentent 50 % a 70%
du coiit total de l'investissement
pour que ce dernier soit réellement
avantageux fiscalement”, indique
Mathieu Mars, directeur associé
a I'Institut du patrimoine.

Pour les portefeuilles bien garnis

Tous les contribuables qui acquie-
rent ou sont propriétaires d'un
bien immobilier situé dans un
périmétre sauvegardé et qui font
des travaux de restauration peu-
vent bénéficier de la réduction
d’impét Malraux. Toutefois, dans
la majorité des cas, l'investisse-
ment en loi Malraux s’adresse
plutdt aux personnes soumises a
une fiscalité assez élevée. Dans
ce dispositif, le budget global
de rénovation fluctue en général
entre 2500 et 2800 euros le m2,
contre 1800 a 2500 euros pour un
bien classique neuf. Souvent clas-
sés, ces nnmeubles son: restaurés

dispose d’un bien trés haut de
gamme et totalement rénové qui
ne nécessitera aucuns travaux

veut compléter sa retraite - et
une plus-value en cas de revente
a terme, il faut opter pour des

surles 10a IS proch
“Les i urs en Mal ne

co dynamnques au plan

sont pas les mémes que ceux qui
optent pour le Pinel. Compte tenu
des montants plus importants en
Jeu, les acheteurs de Malraux ont
davantage de patrimoine et sont
soumis & davantage d'impot”, pré-
cise Chn'sline Chiozza Vauierin.
Ce dispositif est g g
puisqu'il permet “aux  contri-
buables de défiscaliser une par-
tie de leur revenu, et aux pou-
voirs publics de préserver un
patrimoine de qualité et de lutter
contre la déshérence des centres-
villes, en y créant des logements
“tout confort™. “Cété prix, il faut
compter a Paris 2 800 euros de tra-
vaux et 7000 a 8000 euros de fon-
cier au m2. Ce sont donc des opé-
rations rares et chéres et un peu
moins avantageuses fiscalement.
En province en revanche, les opé-
rations sont plus attractives. Dans
le centre de Dijon par exemple, on
trouve des lots avec 2000 euros de
foncier et 2800 euros de travaux
sur des immeubles de grande qua-
lité”, assure Renaud Deneux.
“Le premier prix d'un Malraux
est d'environ 150000 euros, pour
dép le miltion. En réalité, il

(parties privati )
dans les régles de Eun par des
artisans et de compagnons sous
la surveillance d'un Architecte
des Batiments de France (ABF}‘
Ce sont ces contraintes qui jus-
tifient I'avantage fiscal accordé
par 'Etat. “La palette de contri-
buables intéressés par le Malraux
est large. Globalement, ce dispositif
attire l'attention de ceux payant
d minima entre 10000 et 50000
euros dimpit sur le revenu”,
explique Renaud Deneux.

Naturellement, plus le marché
locatif de la ville est tendu, plus
le prix de Popération est élevé.
Certes, le prix d'acquisition (tra-
vaux inclus) peut paraitre plus
cher payé et au-dessus de ce qui
se pratique dans le secteur, mais
en contrepartie, linvestisseur

v
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n'y a pas de limite”, compléte
Arthur Poisot, conseil en gestion
de patrimoine du réseau Fiducée
Gestion Privée.

Des précautions a prendre

Le dispositif Malraux n’est pas
sans risque. Outre le montage de
'opération, le second point a étu-
dier avant de se lancer dans un
Malraux est son emplacement.
En effet, pour s’assurer des reve-
nus locatifs — notamment si I'on

éc que et

“Il est primordial de ,fmrr une
étude approfondie du marché loca-
tif ot l'investissement est envisage.
Tout doit étre passé au crible: la
croissance démographique, la den-
sité des commerces, les structures
hiteliéres, la taille de I'agglomé-
ration et son tissu économique.

@

Ce dispositif est gagnant/
gagnant puisqu’il permet
aux contribuables de
défiscaliser une partie
de leur revenu et aux
pouvoirs publics de
préserver un patrimoine
de qualité et de lutter
contre la déshérence des
centres-villes
L'emplacement, lemplacement
et U'emplacement... sont les trois
critéres d'un bon investissement
immobilier locatif”, confirme

Arthur Poisot.

Et c'est bien la que le bét blesse.
Les villes au marché locatif dyna-
mique (Bordeaux, Lille, Lyon,
etc.) ont largement profité du

Emmanuel Charlet

€€ Actuellement, le marché est trés  quel regard portez-vous sur

lisible: lo
de qualité i
Passentiment de tous g4

ue les biens sont
bénéficient de

le marché de la résidence
senioren 20167

L'année 2016 a ét& bonne
pour la location meubiée
aprés une période marquée
par la disparition des opé-

rateurs les plus fragiles, Cette période a permis aux apporteurs d'affaires, aux
CGPl et aux réseaux bancaires de professionnaliser leur approche des résidences
gérées. Fidexi a insisté sur la formation de ses partenaires commerciaux et,
signe de la confiance du marché dans les perspectives des résidences services,
a considérablement élargi son Jéseau La location meublée a &té pl-!blerl!e par

les CGPI. Le dispositif Pinel a connu &

ent une année i

Comment devrait évoluer le marché en 20177

Actuellement, le marché est trés lisible: lorsque les biens sont de qualité, ils
bénéficient de Massentiment de tous. Aussi, avant de commerdialiser une rési-
dence gérée, nous nous assurons du sérieux et du professionnalisme de Fex-
ploitant afin de sécuriser le bon paiement du loyer durant toute la période de
linvestissement. En termes d'investissement, le prix d’une résidence services

varie en fonction de sa situation
géographique. A Chatou (78), ol le
prix du m2 est élevé, un bien vaut
environ 350000euros alors qu'en
province, l'essentiel des lots fluctue
entre 150000et 170000 euros. En
termes de rentabilité, un investisse-
ment en Vefa peut atteindre 4,6 %. En
VIR (vente d'immeuble i rénover), la
rentabilité est un peu plus élevée, de
Pordre de 4.7 %.

Regrettez-vous [a fin éventuelle

du dispositif de défiscalisation
Censi-Bouvard?

Le dispositif Censi-Bouvard arrive
a échéance 3 la fin de lannée.
Paradoxalement, je pense que sa sup-
pression ne serait pas une mauvaise
nouvelle. Le taux de défiscalisation
est trés bas. Les contribuables qui

recherchent en priorité 3 défiscaliser se détournent de 1a location meublée. Cela
clarifierait les choses et mettrait en lumidre la principale caractéristique de la
location meublée : celle d'8tre un produit d'épargne sir et rentable.

Le nouvel Economiste - n*1849 - Du 6 au 12 janvier 2017 - Journal d"analyse & d'opinion paraissant le vendredi



Cliquer ici pour en savoir plus

dispositif. Beaucoup de rénova-
tions sont donc aujourd’hui pro-
posées dans des agglomérations
de taille moyenne ou en déclin
économique. Méme si Popération
est fiscalement intéressante, le
risque est grand d'avoir du mal
@ louer son logement, et & moins
de bena‘icler d' un emplanemenl
terme une mm.n,s-nlue Resulw

Poffre en Malraux se fait rare. Et
il ne faut pas perdre de vue que
le colit de la réhabilitation & Lyon

ou & Metz est identique, mais qu'a
Metz, les perspectives de revente
sont moins souriantes. Pour autant,
souligne Christine Chiozza Vauterin,
“les biens en Malraux sont, par défini-
tion, bien placks, c'est-adire en centre-
uﬂghnmdaéhmifmmﬂlnk
pmpum ne connait aucune dif-
ficulté a hﬂm bien, etan&unm

mmb,hmnmumubﬂ‘wm

Unplml:ullu' réaliser son
nnmhemumseul,mdm

“ce demier rénove en effet l'intégralité
de l'immeuble, ce qui assure la valeur
de chacun des lots. Méame si un appar-
tement &t mmdmc les rigles de
l'm;b mdu;nmsm-

mmmhudﬁqmlu
regles a appliquer sont strictes. “fe
n'envoie mes clients que vers des mon-
teurs qui ont de bons avocats. Clest
IEat qui valide l'opérution in fine. Il

La résidence services en montagne monte en gamme

Mahmmmﬁmleu

plus de 115 ¥ avec tenasse”, précise
David Gérardi, associé gérant.

Ce projet, piloté par un entrepre-
neur local, porte sur un investisse-
ment supérieur & 100 millions d'eu-
Tos, avec léndemu, hotel, galerie

m,dm:Jl’hwu"mﬂrmeDmid
Gérardi.

Acquérir un bien dans une rési-
dence services n'est pas sans
risque, surtout dans I'hotellerie qui
a connu ces derniéres années plu-
sieurs faillites retentissantes. Il est
donc recommandé de choisir un

exploitant ayant pignon sur rue. Aux
Am&wht*ﬂamhm

mmgwwmww
mem:afhmh.&nfm,lsbm

ﬂnwmmqued'unndtﬂw
sitif avec une mise de fonds plus
modeste, I'investissement dans une
SCPI Malr s'avére une alterna-

dmmiOdnlys.l‘lmdﬂkadcnm
Europe, qui garantit aux acheteurs
un loyer annuel de 195 eurvs le m*
habitable sur les neuf ans du bail.
Ce lwul’md pour I'ensemble

appmanem.qﬂquemhle
prix de vente. La rentabilité locative
peut atteindre 4,10 %. En plus de ce
rendement, linvestisseur bénéficie
de deux semaines d'occupation I'hi-
ver et d’'une semaine I'été. g

Le coté haut de gamme
est essentiel pour tirer son
épingle du jeu

tive possible, le prix de la part évo-
luant entre 5000 et 15000 eurcs. |

Les villes au marché
locatif dynamique
(Bordeaux, Lille, Lyon,
etc.) ont largement
profité du dispositif.
Beaucoup de rénovations
sont donc aujourd’hui
proposées dans des
agglomérations de taille
moyenne ou en déclin
économique.

Chiffres clés
L'essor des SCPI Malraux

En 200, le marché francais comptait
21 SCP! Malraux pour une coflecte
nette totale de 3,68 M€.

En 2009, en pleine crise financidre, les
11 SCPt sur le marché n'avalent col-
lecté que 3,14 M€ contre 40,66 M€
en 2008,

En 2015, la collecte nefte avait
rebondi 3 50,75 M€ pour les 18 SCP{
disponibles.

Source: IEIF
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“Nous aimons les belles pierres...
Nous les réhabilitons en les confiant a nos compagnons pour leur redonner
leur éclat et les adapter a la vie contemporaine.”

Créé en 1970, le Groupe Buildinvest est le spécialiste historique de la
rénovation d’'immeubles classés ou situés en secteurs sauvegardés.

Accompagnateur de projets, nous vous aidons a constituer un
patrimoine immobilier de qualité en tirant avantage des dispositifs
des lois de défiscalisation en vigueur :
Loi Malraux - Monuments Historiques, s
Loueur en meublé - Régime Censi-Bouvard.
Loi Pinel

Fort de son expertise de plus de 45 ans, le Groupe Buildinvest vous
accompagne dans toutes les étapes de votre investissement.

roupe

Builgiinvest

http://www.buildinvest.com
Contact : 01.47.64.03.04
immobilier@buildinvest.com
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