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Conseils

E Bruno Bédaride
notaire a Paris

Immobilier

Precautions nécessaires et
préalables pour Pacquisition
d’une demeure historique
par un non-résident

Beaucoup de personnes révent d’acquérir un chateau ou un hdtel parti-
culier historique sans avoir conscience des contraintes liées a leur dé-

tention (charges d’entretien, coats et complexité des travaux). On constate
ainsi des deésillusions qui se traduisent par la vente rapide du domaine récemment acquis.
En particulier, les demeures historiques des non-résidents font 'objet de changements de
proprigtaire frequents et ne font plus I'objet de campagnes de travaux programmées sur le
long terme (réfection des toitures et des fagades, consolidation des structures, etc).

] n'est pas inutile de rap-

peler que ces immeubles

furent construits essentiel-

lement avant 1789 en fonc-
tion d'un systéme politique,
social, religieux, juridique et
fiscal” qui a permis la concen-
tration des fortunes dans les
mains de rares privilégiés.
Contrairement aux idées re-
cues, ces privilegiés étaient
rarement issus de la noblesse
d'épée qui conservait ses cha-
teaux {féodaux, mais étaient
constitués de l'Eglise, de la no-
blesse de robe et du monde de
la finance et des fermiers géné-
raux aux XVII® et XVIII® siécles.
Le quartier du Faubourg Saint-
Germain a Paris a été construit
au XVIII*siécle parles conseillers
du Parlement de Paris et de
la Cour des comptes. 11 en est
ainsi également des hétels par-

ticuliers édifiés en centre-ville
aux XVII® et XVIII® siécles et des
chateaux édifiés en périphérie
des villes dotées d'un Parlement
sous l'Ancien Régime (Dijon,
Montpellier, Nantes, Rennes,
Lyon, Toulouse, etc.). Chaque ca-
pitale de région posséde des ba-
timents épiscopaux édifiés sous
I'Ancien-Régime qui témoignent
de la splendeur de 1'Eglise.

Pour éviter ces déconvenues,
nous allons présenter les points
a valider avant l'acquisition
d'un tel domaine par un ac-
quéreur non résident, puis en-
suite démontrer la nécessité de
constituer un patrimoine d'af-
fectation pour permettre de fai-
re face aux charges d'entretien
ou de réparation et d'inscrire
son projet d'acquisition dans
une logique de création de res-
sources.
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Points a valider
préalablement
Vouloir acquérir une demeure his-
torique nécessite de préparer son
projet et davantage encore pour
un non-résident, peu familier non
seulement de l'environnement
juridique et fiscal propre & l'ac-
quisition et & la détention d'un
immeuble en France mais aussi
& la nature des travaux de remise
en état et a leurs contraintes ad-
ministratives si 1l'immeuble fait
I'objet d'un régime de protection
sous le contréle de l'administra-
tion dépendant du ministére de la
Culture.
Il est par conséquent nécessaire
que le candidat a l'acquisition
soit conseillé en amont par un no-
taire pour valider :
- Son objectif patrimonial (acqui-
sition dans un but de loisir, ludi-
que ou d'exploitation lucrative) ;

Gestion de Fortune n° 233 - Janvier 2013



- Ses moyens financiers non seu-
lement pour payer le prix d'ac-
quisition mais aussi pour faire
face aux charges d'entretien et
aux travaux de réparation. En
particulier, il convient d'exami-
ner l'importance de ses revenus,
de leurs sources ainsi que de son
patrimoine puis de voir avec l'in-
téressé, le montant qu'il est dis-
posé a affecter & son projet ;

- Son degré de disponibilité pour
se consacrer a cette tache et a
son suivi en attirant son atten-
tion sur la nécessité de bien
s'entourer notamment d'un
architecte spécialisé dans ce
genre d'immeuble pour faire, le
moment venu, un constat d'état
de l'immeuble & acquérir et une
étude descriptive et chiffrée des
travaux o réaliser préalable-
ment & la signature de la pro-
messe de vente ;

- Sa connaissance des travaux de

restauration et des contraintes
administratives liées aux ac-
quisitions d'immeubles bénéfi-
ciant d'un régime de protection
(monuments historiques, ins-
cription a l'inventaire supplé-
mentaire des monuments his-
toriques, batiments historiques
ayant fait 'objet d'un agrément
du directeur des services fis-
caux du département, secteur
sauvegardé en ville), mais aussi
des avantages fiscaux attachés
& l'un de ces régimes et le béné-
fice des subventions auxquelles
certains donnent droit ;

- Et enfin, sa volonté et sa passion
pour mener a bien et persévérer
dans un tel projet qui s'inscrit
nécessairement dans le temps.

En outre, comme dans toute ac-

quisition immobiliere, il est né-

cessaire d'informer en amont et
tout particulierement l'acquéreur
non résident des conséquences
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juridiques et fiscales liées a l'ac-
quisition, la détention et la vente
d'un immeuble en France tant au
regard des regles francaises que
des conventions internationales
en étroite collaboration avec le
conseil juridique et fiscal du client
dans son Etat de résidence afin de
choisir la structure d'investisse-
ment adaptée & son projet en an-
ticipant les questions successora-
les ou d'un divorce éventuel, si sa
volonté est de conserver I'immeu-
ble &@ moyen ou long terme.

Aprés cette phase préalable et
indispensable de validation, il
convient d'expliquer la nécessité
de constituer un patrimoine d'af-
fectation pour assurer l'entretien
et les travaux de réparation o
long terme du domaine & acquérir
et de se placer dans une logique
de création de ressources.

Nécessité de constitution
d’un patrimoine
d’affectation dans une
logique d’entrepreneur

La construction ou l'entretien des
demeures historiques a toujours
été trés coliteux voire ruineux,
méme sous I'"Ancien Régime.
Combien d'exemples de chateaux
démolis ou vendus, de travaux ar-
rétés aprés un revers de fortune !
On pourra rappeler ici le souvenir
du Marquis du Tillet de la Bus-
siére qui fut ruiné au milieu du
XVIIIe siécle par la construction
de son chateau de Villarceaux”
en Ile-de-France ou le souvenir
de Machault d'Arnouville qui dut
arréter en 1760 la construction de
son Chateau d'Arnouville lés Go-
nesse dans le Val-d'Oise et démo-
lir ses communs aprés son renvoi
du Contréle géneéral des finan-
ces pour avoir voulu imposer la
réforme de 1'impét sur le revenu
& toute les classes de la société
de l'Ancien Reégime, ou encore
plus prés de nous, 'exemple du
banquier Jacques Laffitte, qui fut
contraint aprés 1830, de lotir le
parc de son chateau de Maisons-
Laffitte” dans les Yvelines et de-
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démolir les communs du chd-
teau pour trouver les matéricux
nécessaires. Enfin, on rappellera
que les derniers chéteaux a avoir
été construits en France l'ont été
avant 1930.

La Bévolution fut fatale pour de
nombreux chdateaqux qui furent
trés souvent démolis pour vendre
les matériaux de construction,
faute de moyens suffisants pour
assurer leur entretien. L'égalité
des partages en matiére succes-
sorale et la création des quatre
contributions (imp6t sur les portes
et fenétres, contributions fonciére
et mobiliére, patente) ont contri-
bué & morceler les patrimoines et
donc a diminuer les sources de re-
venus qui permettaient 'entretien
de tels domaines. La hausse de la
fiscalité durant le XX¢ siécle n'a
fait qu'aggraver cette situation.

Il fout également se souvenir
qu'était affecté & ces immeubles
un patrimoine foncier conséquent
tres souvent de plusieurs dizaines
de milliers d'hectares générant
une source de revenus fonciers ré-
guliers permettant d'assurer 'en-
tretien du domaine et le train de
vie des propriétaires et de leurs
gens. Or, ce patrimoine a disparu
sous l'effet des nouvelles régles
successorales et fiscales instau-
rées aprés la Révolution, obli-
geant les propriétaires & diviser
le domaine au fur et & mesure des
héritages en le privant des reve-
nus nécessaires d son entretien.
A titre d'exemple, il suffit de consta-
ter que les chéteaux auxquels est at-
taché un domaine viti-vinicole sont
toujours de meilleure qualité que
ceux prives de terres. Les chéteaux
du bordelais sont pour la plupart
en tres bon état d'entretien méme si
cela n'a pas toujours été le cas dans
le passé. Le Gers offre un contraste
saisissant entre les chétequx situés
dans le vignoble de I'Armagnac et
ceux qui en sont exclus.

Par conséquent, le candidat & 1'ac-
quisition devra réfléchir sérieuse-
ment avant la réalisation de son
projet et s'assurer que ses reve-
nus sont suffisants pour financer
les investissements nécessaires.

En fonction des situations de re-
venu et de patrimoine, il faudra
l'orienter vers une acquisition
d'une propriété qui détient déja
un domaine agricole ou viti-vini-
cole pour disposer des sources de
revenus en vue de faire face aux
dépenses d financer ou, a défaut,
envisager une exploitation lucra-
tive du domaine en fonction de
son potentiel et de son histoire. En
outre, si son patrimoine le permet,
il faudra prélever dans celui-ci un
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capital sutfisant dont les revenus
seront exclusivement affectés a
I'entretien et a la restauration de
la demeure. Le montant du capi-
tal va dépendre de l'importance
des dépenses a couvrir dans le
temps en tenant compte de la
faiblesse des revenus du capital
contrairement a ceux du travail.
La composition du portefeuille
de placement va dépendre des
connaissances des produits de
placement de linvestisseur et
du degré de risques qu'il voudra
prendre. L'exemple de l'importan-
te dotation léguée a la Caisse des
monuments historiques aprés le
déces de la marquise de Maillé en
méme temps que son chdateau de

Gestion de Fortune n° 233 - Janvier 2013



La Motte Tilly'", est un exemple de
référence, méme si l'on peut criti-
quer la gestion qui a en été faite
depuis. Il est aussi recommandé
que le portefeuille de placement
soit sous la surveillance directe
de l'investisseur.

Pour optimiser le {financement
des travaux de restauration a
long terme, il peut étre judicieux
de loger l'actif immobilier dans
la structure propriétaire du por-
tefeuille de placement, soumise
& l'impbdt sur les sociétés afin de
pouvoir imputer sur les revenus
de celui-ci, les charges d'entre-
tien (frais généraux) et les char-
ges d'amortissement des travaux
d envisager conformément aux

régles de la comptabilité com-
merciale ; ce qui permet d'éviter
les plafonds fiscaux attachés aux
travaux sur monuments histori-
ques et assimilés. Lexemple du
chateau d’Ancy le Franc® (Yonne)
est une référence en la matiére
puisque sa structure d'investisse-
ment est une société par actions
simplifiée soumise a l'impoét sur
les sociétés, propriétaire du ché-
teau mais aussi d'immeubles de
rapport qui générent des loyers
auxquels s'ajoute une exploita-
tion commerciale du chateau. La
rentabilité brute du portefeuille
est de 14 % par an, soit une renta-
bilité nette aprés imputation des
charges d'exploitation et d'amor-
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tissement de 4,3 % des capitaux
investis, d'apres le bilan publié
du 31 décembre 2011.

En résumé, l'acquisition d'une
demeure historique par un non-
résident nécessite une profonde
motivation et une passion doit
s'inscrire dans un véritable pro-
jet d’entreprise & moyen et long
terme.

Des moyens financiers consé-
quents devront étre alfectés soit
a l'acquisition d'un domaine qui
génere des revenus par son ex-
ploitation, soit al'acquisition d'un
domaine auquel il faudra atfecter
ce patrimoine et/ou créer une acti-
vité lucrative.

Une équipe de professionnels
confirmés devra entourer le nou-
veau propriétaire pour mener a
bien son projet.

Sans une préparation minutieu-
se et exhaustive, il se trouvera
confronté a des surprises désa-
gréables qui l'améneront & se
séparer trés rapidement de son
acquisition. o

—

Notes

(1ILEglise et la noblesse elaient exoné:
rées d'impdt et qu'en outre seul 'ainé
des hommes héritait

(Z2) Chéteau de Villarceaux @ bdati en
1758, il provogua la ruine de son
consiructeur

(3) Chéteau de Maisons Latfitte : ruiné

1830,

Laffitte fut contraint de démolir les

apres le bonquier Jacgues

communs du chétean de Malsons
construit par Mansart et de lotir le
parc

(4) Chéteau de La Motte Tilly @ légué

[F=%

en 1972 & la Calsse des monuments
historicues avec une importante do-
tation pour assurer son entretien et
l'ouverture des visites au public
(5) Chateau d'Ancy le Franc : ccquis
par un américain, il a été loge dans
une société par actions dans une lo-
gique entrepreneuriale
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