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Les spécificités architecturales, techniques, économiques des 
rénovations et surélévations.
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Construire la ville sur la ville
Opérations de réhabilitation  et de surélévation

L’approche juridique d’une opération de réhabilitation : La V.I.R. ou l’A.S.L.

Incidences commerciales et fiscales des 2 montages juridiques



M Capital Real Estate.
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M Capital Real Estate : Nos métiers en immobilier résidentiel.

M Capital Real Estate est le département dédié au secteur de l'immobilier de la société M Capital Partners (création 2002), qui gère 530 M€ 
d’actifs pour le compte de grands investisseurs institutionnels et plus de 23 000 investisseurs privés et publics.

90 opérations financées

11% de rendement annuel moyen cible*

86 M€ investis
2500 logements financés

18 opérations remboursées avec succès*

0 défaut*

L’équipe cumule une expérience unique dans l’immobilier avec 2000 opérations 
de construction, réhabilitation ou commercialisation d’immobilier résidentiel.

M Capital Real Estate offre aux opérateurs immobiliers des solutions de 
financement sur‐mesure et un accompagnement inédit.



Offre de financement M Capital.

Du financement des opérations jusqu’à une co‐intervention dans la 
réalisation des opérations

M Capital REIM
M Capital

Project Management

Financement des 
opérations

Financement 
corporate

Financement des 
Fonds Propres

Refinancement 
des Fonds Propres

Financement 
corporate
classique

Financement 
d’une opération 
majoré de 25% de 

corporate

Accord cadre Accord cadre

Co‐promotion immobilière
Co‐marchand de biens

Sourcing de fonciers ou 
d’actifs

Rachat de permis de 
construire

Structuration juridique et 
financière de l’opération

Recherche de partenaires 
bancaires

Financement des Fonds Propres de vos 
opérations.

Financez jusqu’à 100% de vos Fonds Propres.

Intervention 
M Capital

Fonds Propres Cash Flow

80% à 90% du cash flow conservé par le promoteur pour un apport de 
100% des Fonds Propres par M Capital

100%

10% à 20%



Éléments de contexte
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Quelques chiffres significatifs de l’immobilier neuf.

 Au premier semestre, 70.402 logements neufs ont été vendus, soit une hausse de
21,6% sur un an, mais une baisse de 12% par rapport au premier semestre 2019.

 Une offre commerciale à 80 000 logements neufs = niveau de 2012

 35 000 logements collectifs sont en projet : 20 000 de moins qu’à la même date en
2019

 15 % de PC délivrés en moins en T1 2021 vs T1 2020

 24% de PC délivrés en moins sur les 12 derniers mois (vs sur les 12 mois précédents)
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Un contexte compliqué à appréhender.

 Élections municipales

 Changement d’équipes

 Charte de construction des différentes Métropoles

 Crise Covid

 Nouveaux usages

 Prix du foncier (il a tripé entre 2000 et 2018)
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1) Différentes versions : La réhabilitation, la transformation ou la restructuration :
 Remise à neuf ou pas d’un actif
 Démembrement d’un immeuble en logements/bureaux
 Changement de destination
 Commercialisation en bloc ou à la découpe
 Vente en blanc (sans locataire) ou occupé afin de permettre sa valorisation.
 Division parcellaire
 Avec travaux réalisés ou pas…

2) Des dispositifs variés et attractifs pour les acquéreurs :
 Monuments Historiques (déplafonnement en 2021 et exonération des droits de succession)
 Malraux
 Déficit foncier
 Pinel optimisé au déficit foncier
 Denormandie

3) Des aides:
 Anah
 CEE

L’opportunité de réaliser des opérations de 
marchand de biens.



Parole d’Experts

15



Z A N

   ntation

benja
Rectangle 



ntation

Suppression des maisons individuelles…
…sauf en restauration

Diminution du taux de la réduction d’impôt…
…sauf pour le Denormandie

Suppression du Pinel en zones B2 et C…
…création du Denormandie
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L’avenir est à l’ancien ?
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Quels intérêts ?
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- Un accélérateur de commercialisation
- Un améliorateur de marge
- Un économiseur de fonds propres
- Une concurrence moindre
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Quels immeubles ?
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Tous !
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Quels montages ?
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- ASL via CPI

- VIR
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3 étapes

ntation

- L’immeuble
- Le montage juridique, administratif et financier
- La commercialisation
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La MOJ
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- Assistance à 360°
- Garantie fiscale
- Coût forfaitisé
⇨ Sécurité !
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ORI 
réussie

Foncier

MOJ

Commercialisation

VIR/CPI
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