Les Visites de chantier sont organisées par I'association Renaissance des cités d’Europe,

Propriétaires : garants de la conservation du patrimoine ?

Un projet de réhabilitation ou interviennent les dispositifs fiscaux
au service de la préservation du patrimoine

20 ANS APRES, retour sur une opération loi Malraux,
la restauration de Pimmeuble n° 23 rue des Menuts

Présentée par:
¢ Michel Gracia, propriétaire, maitrise d’ouvrage
¢ Michel Trillaud, architecte, maitrise d’ceuvre
<-L_  Philippe Marchegay, Délégué régional adjoint et délégué départemental de la Fondation du
©

patrimoine

En présence de :

0
¢ Anne-Marie Civilise, présidente de Renaissance des cités d’Europe
« Benoit Gandin, Directeur général Incité
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é) Photographle delafacade du 23 rue des Mentits juste apres scauration © Michel Gracia
(o
e L’ensemble immobilier situé au 23, rue des Menuts, a8 Bordeaux construit en pierre de taille
= au XVllle siécle présente un ensemble remarquable de boiseries d’origines et de ferronneries du

XiXe siecle. Cet immeuble se trouve dans le Site patrimonial remarquable (anciennement secteur
sauvegardé mis en place dés 1967), a ce titre, le projet de réhabilitation bénéficie de dispositifs
fiscaux. Cette visite de chantier sera I'occasion d’apprécier I'engagement d’un propriétaire en
faveur d’une réhabilitation au profit d’une qualité de vie au sein du centre ancien et d’interroger

les solutions fiscales en faveur du patrimoine depuis leurs créations.
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L'association Renaissance des cités d'Europe remercie :

« Michel Gracia, Propriétaire, maitrise d’ouvrage

« Michel Trillaud, Architecte, maitrise d’ceuvre

« Philippe Marchegay, Délégué régional adjoint et délégué départemental de la
Fondation du patrimoine

« Christophe Rambert, Responsable documentation du Service régional du patri
moine et de I'inventaire Nouvelle Aquitaine
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Historique

Quartier Saint-Michel et la rue des Menuts

C’est en dehors des remparts de la ville que le quartier Saint Mi-
chel se développe autour de la chapelle du méme nom au Moyen Age.
Investi par les communautés religieuses, ce quartier intégre pleinement
la ville de Bordeaux dans le courant du XVe siécle lors de la construction
de la troisieme enceinte urbaine. Batie aux XIV et XVle siécles, la basi-
ligue Saint-Michel est I'un des principaux centres religieux catholiques
de la ville. Au-dela de sa fonction religieuse, le quartier s’articule trés
vite autour de cet espace qui a une vocation autant sociale qu’écono-
mique. Situé en plein centre-ville, le quartier Saint-Michel est alors le
quartier le plus populaire de la cité. S’y installent les communautés es-
pagnoles et portugaises au XIXe siécle, puis les communautés turques
et maghrébines dans les années 60 et enfin les communautés rou-
maines et bulgares depuis les années 2000.

2 Michel Gragia

Ce quartier est en pleine mutation depuis 2002, au cceur du projet de rénovation ReCentres, la
ville s’est engagé a réanimé Saint-Michel : reconfiguration des places Meynard, Duburg et Moncaillou,
réhabilitation de locaux commerciaux, aménagement des jardins des Faures et des Remparts,
animation du marché des Douves par exemple. Cette transformation induite par une nouvelle politique
de restructuration de charme menée par la ville ne changera-t-elle pas I'ambiance du quartier ? La est
la problématique actuelle de Saint-Michel. Le terme de « gentrification » est au coeur des inquiétudes
des amoureux et des habitants du quartier Saint-Michel. Il s’agit Ia d’'un phénomene de migration des
populations les plus pauvres au profit d’'une installation de familles plus aisées. Hausse des loyers,
expropriations et réhabilitations d’‘immeubles anciens dans un quartier devenu a la mode, une nouvelle
population investie les lieux.

La cour intérieure pendant les travaux



Historique (suite)
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Intérieur d'un appartement avant les travaux

Il est important dans ce cas, de sensibiliser les bailleurs, propriétaires et investisseurs a la protec-
tion du patrimoine au profit, et seulement au profit, de I'esprit éclectique et de la mixité sociale du quar-
tier Saint-Michel. La gentrification n’est pas une case obligatoire de la transformation du quartier. Les
habitants et propriétaires doivent faire partie et étre acteurs de la solution, non du probléme.

La rue des Menuts fait partie des rues les plus anciennes de la ville et porte le nom des moines francis-
cains appelés frays menuts en gascon (fréres mineurs). Elle est pour moitié située dans le site patrimoine
remarquable - ancien secteur sauvegardé - de Bordeaux. Le projet d'aménagement est donc soumis a
I'accord de l'architecte des batiments de France.

Présentation architecturale de 'immeuble

Le numéro 23 de la rue des Menuts est une construction de vastes dimensions et belle qualité da-
tant a priori du milieu du XVllle siécle. La premiére pierre a vraisesmblablement été posée dans les an-
nées 1750. Les évenements de 1789 ont sans doute été a I'origine d’un achévement pressé.

Elle présente une facade sur rue large de cing travées et haute de quatre niveaux, dont un étage de
comble habitable, caractérisée par sa composition strictement symétrique. Au centre du rez-de-
chaussée, s’ouvre la large porte d’entrée a seuil surélevé, en plein cintre, a encadrement mouluré et
trois claveaux passants et saillants. L'édifice a heureusement conservé ses grandes divisions initiales. Il
est construit sur des caves consistant en deux grands berceaux paralléles entre eux et a la rue. Le plus
proche de celle-ci, vouté en anse de panier et fractionné par deux grands arcs doubleaux ouvre sur le
second, plus étroits et en plein-cintre, subdivisé par des cloisons en quatre salles communiquant entre
elles par des portes rectangulaires. L’'une d’elles contient I'escalier tournant a une seule volée qui assure
la circulation entre ce sous-sol et les niveaux supérieurs.

De cette belle demeure évoquant le milieu du XVllle siécle, quelques éléments du décor significa-
tifs de cette époque restent encore en place. On remarque plus particulierement des lambris de hauteur
dans certaines pieces du rez-de-chaussée et du premier étage, leur soubassement se divise en cadres
moulurés, rectangulaires, alternativement étroit et large. Une fine cimaise les sépare de hauts cadres
rectangulaires et chantournés dans leur partie haute. Quelques belles cheminées engagées, a manteau
en arbaléte, demeurent en I’état. Malheureusement, la plupart des cheminées a été remplacée a la fin
du XIXe siecle par de semblables objets a manteau et piédroits de marbre.



Historique (suite)

D’autres détails paraissent prouver qu’une campagne, sinon deux, de rénovation, eurent lieu a
cette époque. On pense, entre autres, aux faux lambris d’appui de style Louis XV trés sec qui orne les
parois du vestibule, aux hottes des cheminées agrémentées dans leur partie supérieure de cartouches
historiés de bas-relief d’inspiration « rocaille » tous en platre, aux plafonds a adoucissement, aux huis-
series des baies ainsi qu’aux lambris revétant leur embrasure, ou encore aux petites portes percées
entre les grandes salles du premier étage.

De toutes ces modifications, la plus heureuse parait étre incontestablement I'embellissement de
la cage d’escalier. Outre le bel effet de pierres en trompe I'ceil peint sur platre, on admire le garde-
corps de I'escalier qui reprend un modéle du XVlle siecle. La main courante-courante repose sur les
barres de section carrée terminées au sommet en col de cygne, accostée de barres secondaires plus
minces assemblées a la premiére par des colliers et affectant la forme de volutes affrontées et ram-
pantes, sous le col de cygne et sur le limon.

L'escalier et sa rambarde avant et aprés restauration

Le soin avec lequel furent exécutés ces derniers décors semble indiquer qu’au moment de leur mise
en place, le propriétaire de cette demeure I'habitait personnellement, et qu’elle n’avait pas encore été
transformée en immeuble de rapport. »

Source : note de présentation historique d’apres un texte rédigé par Philippe Maffre



Projet

L'immeuble du 23 rue des Menuts a fait I'objet d’'un programme de restauration entreprise en
1990. Il s’agit ici de réhabiliter cet immeuble afin d’y construire cinq appartements (deux appartements
de type T2 au rez de chaussée d’environ 38 et 48m3, et un appartement de type T3 par étage d’environ
90m3) a la place des huit d’origine.

La dynamique de profit n’est pas au coeur de ces travaux, le propriétaire a le souci de favoriser la
qualité de vie en proposant des logements spacieux et modernes destinés a I'accueil de familles. Cette
initiative a son échelle fait partie des enjeux de revitalisation des centres anciens. Le respect de I'histoire
de I'immeuble est au coeur de la démarche de restauration. L'objectif étant de n’apporter dans le projet
de réhabilitation que des modifications mineures a I'état des lieux actuels ; les travaux devant étre des
travaux d’entretien, de réparation et d’amélioration.

Ceux-ci sont malgré tout trés importants : curetage et ravalement de fagade en pierre de taille,
rénovation de la charpente, de I'électricité, de la plomberie, des peintures et de la vitrerie, restauration
des parquets, des menuiseries et traitement des bois.

Devant I'ampleur des travaux de restauration, le propriétaire a bénéficié des dispositifs fiscaux
prévus dans le cadre de la loi Malraux et du cadre juridique des AFUL.

L’AFUL

Utilisée en immobilier, I'AFUL est une Association Fonciére Urbaine Libre créée par la loi du 30
décembre 1967 et revue en 1985, qui ne dépend pas de la loi 1901 sur les associations mais de la
catégorie des Associations Syndicales Libres (ASL). Cette association rassemble les propriétaires mais n'est
pas définie en tant que copropriété. Elle convient parfaitement au milieu urbain qui comprend un espace
défini de différents immeubles. On peut tout a fait retrouver dans I'AFUL plusieurs immeubles d'une zone
qu'ils partagent et dont les équipements sont communs.

Les AFUL fonctionnent selon I'ordonnance 2004-632 du 1ler juillet 2004 et suivant les articles du
Code de I'Urbanisme L322-1 a L322-11.

Elles ont les mémes principes que les ASL et sont un outil trés efficace grace a une liberté
d'organisation, a I'administration par un Conseil collégial et a la nomination d'une personnalité morale. Il
existe aussi des regles particulieres comme le role du Président de I'association et le champ des
compétences que doivent exercées I'AFUL et les copropriétés. i W T
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et de gouttiéres en cuivre




Projet (suite)

L’enjeu premier des AFUL est de simplifier la réalisation des grands projets immobiliers, qui a partir
des années 60, ont fleuri. L'AFUL a servi de cadre juridique pour tous les propriétaires concernés par ce
type de politique de développement urbain.

L'AFUL a également pour objectif, en dehors de la gestion, I'exécution des travaux des opérations
décidées par celle-ci.

Trés utilisée en loi Malraux, I'AFUL sert de cadre juridique a plusieurs propriétaires qui souhaitent
effectuer de gros travaux de réhabilitation, des restaurations totales d'un immeuble et cela, avant méme
que la copropriété soit définie. En effet, celle-ci oblige les investisseurs a définir au préalable les parties
privatives et communes ce qui s'avere complexe lors d'une rénovation d'une telle ampleur.

L'AFUL a également un réle administratif important en nommant un cabinet juridique et fiscal qui
validera le processus de I'opération et suivra le bon déroulement des travaux avant méme qu'un syndic
ne soit mis en place. Elle intervient dans des domaines assez variés mais aussi dans celui de la mise en va-
leur des secteurs sauvegardés, ZPPAUP ou AVAP, leur conservation et dans la politique de restauration et
de réhabilitation des quartiers anciens dégradés.

Les AFUL forment un outil intéressant pour la bonne réalisation d'une opération de type Malraux.

La loi Malraux s’inscrit dans un contexte d’urbanisation d’aprés-guerre, le besoin de logements et la
reconstruction des cités menacent les centres villes historiques. La loi du 4 ao(it 1962, qui porte le nom du
ministre des affaires culturelles de I'époque, est une loi de protection mais pas seulement, elle a pour ob-
jectif de moderniser les logements dans ces centres villes. Elle s’appuie sur la conception de Secteurs Sau-
vegardés et sur la rédaction d’un Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur qui fixe les régles d’urbanisme
(il se substitue alors au Plan d’Urbanisme Local).

Article L. 313-1-l. du Code du Patrimoine :

« Des secteurs dits " secteurs sauvegardés " peuvent étre créés lorsqu'ils présentent un caractére histo-
rigue, esthétique ou de nature @ justifier la conservation, la restauration et la mise en valeur de tout ou
partie d'un ensemble d'immeubles bdtis ou non. »

Ce n’est que quinze ans plus tard, avec la loi de finances 1977, que I'on associe aux secteurs sauve-
gardés une défiscalisation. Il est alors possible pour I'investisseur de déduire de ses impdts fonciers les
dépenses résultant des travaux. Il doit s’agir d’'un immeuble d’habitation que 'investisseur, aprés travaux,
doit louer pour une durée de six ans en tant que résidence principale du locataire.

La taille de pierre :
cour intérieure apres
restauration, angle de
murs avant et apreés.




Projet (suite)

La réhabilitation du 23 rue des Menuts est menée a bien au sein du dispositif Opération Program-
mée d’Amélioration de ’Habitat de Bordeaux (Opah Saint Michel) a l'initiative d’InCité.

Ce dispositif a pour objectif de valoriser le centre ancien, de
lutter contre le mal logement, d’améliorer la caution énergétique
des batiments, de maintenir la population sur place et favoriser la
mixité sociale et enfin de réhabilité des copropriétés dégradées. Hi
permet d’obtenir aides financiéres, administratives et techniques
pour un projet de réhabilitation. Chaque Opah se matérialise par
une convention signée entre I'Etat, I’Agence Nationale de I'Habitat
(Anah) et la collectivité contractante. Elle est d’une durée de 3 a5
ans. Ce contrat expose le diagnostic, les objectifs, le programme
local d’actions et précise les engagements de chacun des signa-
taires.

© Michel Gracia

Les déductions fiscales proposées concernent principalement Ingeriews - éatavancéetiterminé
deux axes : la rénovation et 'amélioration énergétique. En contre- ' I
partie le propriétaire s'engage a louer son bien a des personnes
aux ressources modestes. Les conditions supplémentaires sont les
méme que celles appliquées dans la loi Malraux.

Dans le cadre d’une rénovation :

Pour des travaux de réhabilitation, de mise en sécurité et de salubrité ou pour I'autonomie de la per-
sonne (age ou handicap) et/ou rénovation, un tiers des travaux sont financés par I’Anah. Le propriétaire
bénéficie aussi d’une réduction fiscale sur les revenus fonciers bruts. Plus les loyers proposés seront bas
(loyers intermédiaires, sociaux ou tres sociaux) plus les avantages fiscaux sont intéressants.

La prime Habiter Mieux :

Il s’agit d’améliorer I'étiquette énergétique du bien pour un gain de consommation a hauteur de 35%.
Cette prime d’Etat est financée par le Fonds d’aide a la rénovation thermique (Fart). Elle permet de finan-
cer 25% du total des travaux, de bénéficier de déduction fiscale sur revenus fonciers bruts et d’'une prime
de 1500 euros.

La Fondation du patrimoine

La Fondation du Patrimoine propose également une aide aux propriétaires privés d’'un immeuble
non protégé si celui-ci est implanté au coeur d’un Site patrimonial remarquable et qu’il présente un inté-
rét patrimonial. Un label est alors attribué pour cing ans et permet une déduction d’impét (si I'immeuble
ne génére aucun revenu une réduction de 50 ou de 100% des travaux est déduite du revenu global ou si
I'immeuble est loué une réduction de I'intégralité des travaux est déduite des revenus fonciers). Le label
permet également aux propriétaires de bénéficier d’'une aide financiere d’au minimum 1% des travaux
labellisés. 1l s’agit alors de travaux de restauration extérieurs uniquement : toiture, fagade, huisserie, etc.
En contrepartie, le propriétaire s’engage a conserver le bien quinze ans.



Dispositifs de protection du patrimoine

Evolution des dispositifs fiscaux au service de la préservation du patrimoine et autres aides financiéres

Quelques dates clefs :

4 aoiit 1962 : loi dite Malraux introduit la notion de patrimoine dans le domaine de I'urbanisme avec la
création des « secteurs sauvegardés »

1967 : décision de la création d’un secteur sauvegardé a Bordeaux (décret approuvé en 1988)
1983 : création des Zones de Protection du Patrimoine Architectural Urbain et Paysager (ZPPAUP)
2007 : inscription de Bordeaux, au Patrimoine Mondial de I'Unesco au titre d’ensemble urbain

2010 : lancement d’une nouvelle procédure de révision du Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur de
Bordeaux afin de mettre a jour 'ancien PSMV et d’élaborer de nouvelles régles adaptées aux probléma-
tiques du développement durable

2010 : remplacements des ZPPAUP par les Aires de mise en Valeur de |’Architecture et du Paysage (AVAP)
par la loi Grenelle lI

2011 : Mise en ceuvre opérationnelle du Programme National de Requalification des Quartiers Anciens
Dégradés (PNRQAD) a Bordeaux depuis la signature de la convention partenariale le 21 janvier 2011.
Etablie entre I'Etat, 'ANRU, I’Anah, la Ville de Bordeaux, Bordeaux Métropole, la Caisse des Dépots, Ac-
tion Logement, la SACICAP de la Gironde et InCité, elle engage les partenaires pour sept ans (2011-2018)
autour du projet urbain Bordeaux [Re]Centres, visant a intervenir de maniére globale sur ce territoire. Le
quartier Saint-Michel fait partie du programme.

2016 : les Sites Patrimoniaux Remarquables se substituent aux secteurs sauvegardés et aux AVAP par la
loi « Liberté de création, architecture et patrimoine » avec la conservation du PSMV ou la création d’un
Plan de Valorisation de I’Architecture et du Patrimoine (PVAP).



ANNEXES

Etude fiscale de Pimmeuble situé au 23 rue des Menuts
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