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La ville de Toulon a pu, un temps, se sentir 
coincée entre les métropoles de Marseille et 
Nice. Devenue la Métropole Toulon Provence 
Méditerranée, l’agglomération se définit 
aujourd’hui principalement autour de sa 
rade, réputée «la plus belle d’Europe», selon 
de nombreuses références touristiques.

Proximité du port de Toulon, des commerces avec les halles et le marché cours 
Lafayette.

TOULON 
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SITUATION

Toulon :

182 244 habitants
4 200 hectares

52% de la population 
< 44 ans
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Proximité de l’arsenal de Toulon, des plages du Mourillon et de la faculté de droit et 
l’ISEN.

Le port, alliant tradition, plaisance, croisières et Yachting, affiche une activité en 
hausse constante et reste le numéro un pour les liaisons avec la Corse.
Les halles accueillent 25 artisans et commerçants de bouche indépendants qui 
réinventent ce lieu de vie convivial et chaleureux du mardi au dimanche.
Le marché est situé dans la partie Est du centre-ville. On y trouve des marchands sur 
80 étals.

L’arsenal est la principale base navale française, avant celles de Brest et de 
Cherbourg.
Les plages du Mourillon sont situées à seulement 2.4 km du centre, elles sont 
accessibles pour tous.
La faculté de droit et l’ISEN sont situées à l’Est de la ville.
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ZAE SAINTE MUSSE
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Le nouveau quartier prendra place autour 
du Jardin Alexandre 1er avec l’École Supérieure 
d’Art et de Design TPM (ESADTPM), l’École 
supérieure internationale de commerce 
Kedge Business School, l'école Camondo 
Méditerranée, un incubateur/pépinière 
d’entreprises numériques, une médiathèque 
municipale et départementale, et des 
services et bureaux administratifs pour le 
Conseil départemental du Var. 
Des logements viendront s’adosser au 
projet.

Dans le cadre d’un redéploiement 
équilibré de l’offre de son service 
santé, TPM poursuit la transformation 
de la ZAE Sainte Musse, située au 
sud-est de la ville de Toulon. Un projet 
architectural ambitieux, composé 
d’un pôle santé, d’un établissement 
hôtelier ainsi que d’activités et de 
commerces d’accompagnement en 
lien avec le Grand hôpital Sainte 
Musse, le nouvel institut Hélio Marin 
et le Campus RCT. La livraison est 
prévue fin d’année 2024.

MAYOL 
À PIPADY
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MAYOL À PIPADY
Le grand projet de naissance d’un 
nouveau quartier ouvert sur la Mer dit 
de «Mayol à Pipady» dans notre belle 
Ville de Toulon vient d’être retenu par 
l’État parmi les quartiers 
«démonstrateurs de la ville durable» 
dans le cadre du 4e Programme 
d’investissements d’avenir (PIA4) et 
du plan France Relance.
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La présente réhabilitation s'inscrit avec  
cohérence dans le cadre de la 
revitalisation  du secteur Est du centre 
ancien de Toulon,  menée par la 
métropole. Notre approche  s'est attachée 
à préserver l'identité  architecturale de cet 
ensemble urbain en  nous intégrant 
harmonieusement au tissu  urbain 
existant, notamment le long de  l'avenue 
Besagne et de la Porte d'Italie.

L'aménagement du projet offre une  
expérience urbaine diversifiée, avec une 
vue  dégagée depuis l'Avenue Besagne,  
contrastant avec l'intimité offerte par la 
rue  Félix Brun à l'Ouest, où l'accès aux 
résidents  est mis en valeur par une porte 
d'entrée  artisanale en serrurerie.

Une attention particulière a  été portée à la 
restauration des éléments  architecturaux 
d'origine, tels que les fenêtres à  petits bois 
et les encadrements moulurés,  
contribuant ainsi à la préservation du 
caractère  historique de l'ensemble.
Enfin, au sommet, les terrasses restaurées 
offrent  un espace privilégié pour 
contempler la ville de  Toulon dans toute 
sa splendeur, soulignant  l'exclusivité de 
cette réhabilitation urbaine.
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“Nous avons opté pour une esthétique sobre 
et respectueuse, caractérisée par l'utilisation 
de teintes d'enduit à la chaux distinctes pour 
chaque bâtiment, soulignant ainsi leur 
singularité tout en préservant l'unité visuelle 
avec les façades avoisinantes.”

BESAGNE
RENAISSANCE
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LE CONFORT, LA MODERNITÉ
ET LA QUALITÉ DE VIE

L'agencement intérieur, par Jérôme Lecubin  
Architecte associé gérant d’Empreinte, a été  
réfléchi jusqu'aux moindres détails. Il comprend  
des espaces de services au rez-de-chaussée, 
ainsi  que 40 logements, majoritairement des 
T1 et T2 et un T4 sur  les étages, offrant même 
quelques duplex aux  niveaux supérieurs. 

Ces typologies de logements ont été réfléchies 
afin de répondre à un besoin accru du marché 
locatif toulonnais.

Par Jérôme Lecubin associé Empreinte Architecture

Est l'un des projets phares du 
groupe Foncière de Provence. 
Située dans le cœur historique 
de Toulon, cette opération de 
réhabilitation d'un immeuble 
ancien résidentiel illustre 
parfaitement l'expertise de la 
société en matière de 
préservation du patrimoine. 
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Foncière de Provence incarne l'essence 
même de la polyvalence dans le 
secteur immobilier, fusionnant avec 
succès les rôles de foncière 
patrimoniale, opérateur immobilier 
dans la rénovation et promoteur 
immobilier. Notre entreprise s'érige en 
un pilier de confiance, conjuguant 
l'héritage précieux de la tradition à la 
dynamique de l'innovation, pour créer 
des espaces qui transcendent le temps 
et les tendances.

La société anonyme d'économie mixte Var 
Aménagement Développement agit pour 
le compte de ses clients publics et privés et 
intervient depuis 35 ans sur l’ensemble du 
département du Var dans les domaines de 
l’aménagement, de la construction ou de la 
réhabilitation d’équipements publics et de 
la rénovation urbaine.

La société s'est rapidement distinguée 
par son expertise dans la préservation 
du patrimoine architectural tout en 
intégrant les normes modernes de 
confort et de durabilité.

L'Atelier Empreinte intervient principalement 
dans les Bouches-du-Rhône et le Var. Depuis 
sa création il a construit plus de 5000 
logements, et réalisé  ces dernières années 
en mission une dizaine  d’opérations allant 
de 100 à 250 logements.  Ses projets sont 
réalisés au plus proche de  ce que ses 
concepteurs ont imaginé. Grâce  à son 
expérience, il met en place une évaluation 
équilibrée des services de conception en 
fonction du budget de ses clients. 

Réhabilitation Immobilière

La société se spécialise dans la rénovation et 
la réhabilitation d'immeubles anciens en 
utilisant des techniques et des matériaux 
respectueux des normes environnementales. 
Ces projets de rénovation incluent souvent la 
restauration des façades, la modernisation 
des équipements, et l'aménagement 
intérieur pour répondre aux besoins 
contemporains.
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Développement 
Urbain Durable

En tant qu'acteur conscient de son impact 
sur l'environnement, la Société Foncière de 
Provence intègre des pratiques de 
développement durable dans ses projets. 
Cela comprend l'optimisation de l'efficacité 
énergétique, l'utilisation de matériaux 
recyclés et durables, ainsi que la promotion 
de modes de vie écologiques au sein des 
communautés locales.
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GBE

Le programme bénéficiera de la Garantie de 
Bonne Exécution.
Cette assurance supplémentaire offre aux 
clients la garantie de la livraison du chantier 
conformément aux travaux initialement 
prévus.

03
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Le cabinet Rivière Avocats Associés, fondé en 1923, réunit des 
compétences hautement spécialisées dans l’immobilier et plus 
particulièrement dans les opérations complexes de réhabilitation 
du bâti ancien, avec effet de levier fiscal. Ces 25 dernières années, 
nos équipes ont démontré, en accompagnant plus de 1000 
opérations de restauration immobilière un savoir-faire unique 
aux fins de garantir les investisseurs désireux de bénéficier du 
régime des Déficits fonciers, du Malraux, des Monuments 
Historiques notamment. 
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L’investisseur a un TMI à 45% et perçoit 25 k€ de revenus fonciers annuels et 225 k€ de 
revenus autres. Il acquitte 100 k€ de travaux éligibles au régime fiscal des déficits fonciers 
l’année N.

Soit un effet de levier fiscal total de 60 360 € pour 100 000 € de travaux (60,36 %)

Pour effectuer votre simulation sur l’economie d’impot. 
Flashez le code ci-après ou rendez-vous sur : www.riviereavocats.com/simulateur-ori

L’investisseur a un TMI à 41% et perçoit 5 k€ de revenus fonciers annuels et 100 k€ de 
revenus autres.
Il acquitte 80 k€ de travaux éligibles au régime fiscal des déficits fonciers les années N, 
N+1 et N+2.
Soit un effet de levier fiscal total de 41 039 € pour 80 000 € de travaux (51,30 %)

2
Document de travail

Sans DF Avec DF 
année N

Avec DF 
année N+1

Avec DF 
année N+2

Avec DF 
année N+3

Avec DF 
année N+4

Avec DF 
année N+5

Avec DF 
année N+6

Revenus fonciers 5 000 € 5 000 € 5 000 € 5 000 € 10 000 € 10 000 € 10 000 € 10 000 €

RG hors revenus 
fonciers 100 000 € 100 000 € 100 000 € 100 000 € 100 000 € 100 000 € 100 000 € 100 000 €

Dépenses travaux DF 30 000 € 30 000 € 20 000 €

Résultat RF 5 000 € - 25 000 € - 25 000 € - 15 000 € 0 € 0 € 0 € 7 100 €

Prélèvements sociaux 860 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 1 221 €

RG 105 000 € 89 300 € 89 300 € 89 300 € 100 000 € 100 000 € 100 000 € 107 100 €

IR 28 722 € 22 335 € 22 335 € 22 335 € 26 722 € 26 722 € 26 722 € 29 633 €

Economie IR + PS 77 229977 €€ 77 229977 €€ 77 229977 €€ 55 882200 €€ 55 882200 €€ 55 882200 €€ 11 668888 €€

Déficit foncier 
reportable 14 300 € 28 600 € 32 900 € 22 900 € 12 900 € 2 900 €

L’investisseur a un TMI à 41% et perçoit 5 k€ de revenus fonciers annuels et 100 k€ de revenus autres.
Il acquitte 80 k€ de travaux éligibles au régime fiscal des déficits fonciers les années N, N+1 et N+2.

Le régime des déficits fonciers

Soit un effet de levier fiscal total de 41 039 € pour 80 000 € de travaux (51,30 %)

Lorsqu’un particulier est propriétaire d’un bien, ses revenus fonciers sont souvent 
fortement taxés. Ainsi, Investir dans un programme immobilier destiné à la location et 
dont les travaux de réhabilitation sont éligibles au régime fiscal des déficit foncier 
permettra d’obtenir un avantage imputable sur le revenu global dans la limite de 10 700€ 
par an sous réserve d’affecter l’immeuble à la location jusqu’au 31 Décembre de la 
troisième année qui suit l’imputation.
L’excèdent non imputé reste reportable sur ses revenus fonciers les 10 années suivantes.

Le deficit foncier est généré lorsque les 
dépenses foncières (travaux et autres 
charges hors intérêts d’emprunt) sont 
supérieures aux revenus fonciers (loyers 
encaissés). Cet avantage fiscal est 
immédiat : il démarre l’année du 
paiement des travaux et n’est pas pris en 
compte dans le plafonnement des niches 
fiscales.
Vous avez également la possibilité 
d’investir via une SCI afin de favoriser la 
transmission du patrimoine tout en 
bénéficiant des avantages du deficit 
foncier.

1
Document de travail

Sans DF Avec DF 
année N

Avec DF 
année N+1

Avec DF 
année N+2

Avec DF 
année N+3

Revenus fonciers 25 000 € 25 000 € 25 000 € 25 000 € 25 000 €

RG hors revenus fonciers 225 000 € 225 000 € 225 000 € 225 000 € 225 000 €

Dépenses travaux DF 100 000 €

Résultat RF 25 000 € - 75 000 € 0 € 0 € 10 700 €

Prélèvements sociaux 4 300 € 0 € 0 € 0 € 1 840 € 

RG 250 000 € 214 300 € 225 000 € 225 000 € 235 700 € 

IR 91 809 € 75 744 € 80 559 € 80 559 € 85 374 € 

Economie IR + PS 2200 336655 €€ 1155 555500 €€ 1155 555500 €€ 88 889955 €€ 

Déficit foncier reportable 64 300 € 39 300 € 14 300 €

L’investisseur a un TMI à 45% et perçoit 25 k€ de revenus fonciers annuels et 225 k€ de revenus autres.
Il acquitte 100 k€ de travaux éligibles au régime fiscal des déficits fonciers l’année N.

Le régime des déficits fonciers

Soit un effet de levier fiscal total de 60 360 € pour 100 000 € de travaux (60,36 %)

LE RÉGIME DES 
DÉFICITS FONCIERS

LE RÉGIME DES 
DÉFICITS FONCIERS


