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a société civile est un outil juridique privilégié pour gérer et transmettre un
patrimoine immobilier. Si son utilisation quotidienne est assez simple, ce type
d’appropriation intermédiée souléve cependant de nombreuses interrogations en
matiére fiscale en raison des options qui sont offertes aux associés. Ainsi, les choix
effectués auront inévitablement un fort impact sur les impdts dont ils devront s"acquitter
depuis I'entrée jusqu’a la transmission du bien.
L'objet de cet article est justement d'apporter un éclairage renouvelé sur la fiscalité des
sociétés civiles immobiliéres en intégrant les modifications imposées par les derniéres lois
de finances. Quitte & bousculer quelques idées reques.

La société civile est un outil juridique privilégié pour
gérer et transmettre un patrimoine immaobilier. 5i son utilisa-
tion quotidienne est asser simple, ce type d'appropriation
infermédiée sonléve cependant de nombreuses interrogations
en matibre fiscale. Divers impdts en affectent ['acquisition, la
détention et enfin la transmission : droits de mutation, impat
sur le revenu, impdt sur les sociérés, raxes fonciéres ne consti-
tuertt quiun extrait d'une longue liste de prélévements aux-
quels b socidté cvile ou ses asociés devroni se soumetire.

Méanmoins, ceux-1a ne sont pas dépournus de ressources ;
des choix leur sont offerts qui auront pour conséquence de
misdifier sensiblement 'addition fiscale. Le plus important
d’entre eux est sans ancun doute la possibilité dassujettir la
societé civile & Nimpdt sur bes sociétds,

Handicapé par une fiscalité personnelle parfois pénalisante,
le gérant peut ére tenté d'y recourir. 1 est vrai qu'une telle
option permet de contenir les résultats fonciers dégagés entre
les mains de la société, En Pabsence de distribution, les associés
évitent ainsi d'avoir @ les déclarer. Néanmoins. en cas de ces-

siof du biem, le coit fiscal peut s'avérer trés lourd au point de
compenser les avantages dont ils ont bénéficié en cours de
détention.

L'option pour I'impét sur les sociérés présente-t-elle alors
un intérét ¢

L obijet de cet article est d"apporter des éléments de réponse
en intégrant les modifications imposées par |a troisiéme loi de
finances rectificative pour 2012 et la Lo de finances pour 2013

Apres avodr soulevé ln problématique des choix fiscawx au
sein d'une sociérd civile immobilitre (1], nous exposerons les
variables et hypothises retenues dans cette étude (2). Nous
présenterons ensuite bes résultats obtenus {3) et cldturenons en
evouant des pistes de solutions exante (4] et ex post (5]

1. De I'importance des choix fiscaux

? - Par défaut, la société civile immobiligre bénéficie d'un
régime de transparence atténuée dénommeé « rmanstucading fi-
piile » : 55 résuliats fiscaux serant determines en fonction de la
quatité fiscale des associés (CG, art. 81, 571l s°agit de personnes
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physiques, cas le plus fréquent. le régime de impot sur le
revenu sapplique. Or, dans ce cas de figure, la taxation
annuelie peut étre un réel handicap selon la tranche marginale
du contribuable. Ledit régime est d'autant plus embarrassant
que les revenus fonciers, le plus souvent, ne sont pas reversés
MUK ass0ciés car destinés en réalité & pourvoir aux rembourse-
ments de Pemprunt contracté par la société. Les associés sont
donc impaosés sur des revenis qu’ils n'ont pas pergus,

L'option pour 'impédt sur les sociétés a alors pour effet
d'impaser les hénéfices non plus entre les mains de ses associés
mais immédiatement au niveon de la'5C1, celle-ci renoncant 3
la translucidité dont I'a doté le législateur.

Au surphas, on y trouvers un autre intérdt, celui de pouvoir
déduire du résultal imposable la dépréciation comprable et
thévrique des immenbles inscrits & %actif du bilan ([impossible
dans le cadre d'une société civile assujettie & 'impda sur le
revenu ). Le bénéfice taxable est par conséquent beancoup plus
faible, voire nul.

Pourtant, nous le verrons dans lasection suivante, ces avan-
tages seront reprisbors de la vente del'immeuble en raison d'un
triple frottement fiscal qui affectera durement le produit recu
(imposition de la plus-value réelle largement supérieure 4
L0 %),

Un autre choix s'offre également aux associés mais cette
fois-ci lors de la transmission du bien {par voie de cession e
pluz souwvent) s transmettre le bien cest-a-dire le contenu {Ia
sociéte se vidant alors de sa substance) ou alors transmettre les
parts sociales £est-a-dive 8 contenant [avec son contenu},

Lourdes de consequences sur le patrimaoine du propriétaire,
ces décisions méritent donc d'étre mirement réfléchies @ la
somme des principauy impots acquittés depuis Nacquisition
jusqu'd la cession peut varier de un & presque trois selon les
choix effectuds.

Les investigations que nous avons mendes onb pourtant
reviéld que les décisions précitées ne sont pas toujours prises de
fagon éclairée. Par leur complexité ou fante de temps, les
simulations qui devraient les précéder sont omises ou biclées |
les décisions prises reposent alors plus sur des crovances ou des
miodes que sur des calculs rationnels.

[l faut reconnaitre toutefois, que instabilité pathalogique
qui margue notre systdme fscal n'est pas de nature @ fvoriser
les stratégies fonddes sur le long terme,

2. Protocole : variables, hypothéses
et méthodologie

A, = Les variables

b - Pour tenter d'y voir plus clair, nous pvons alots mené un
ensemble de calculs afin de comparer le nivean de fiscalisation
propre i chague option.

Les paramétres étant cependant fort nombrenx, nons avons
lirmite les soeénarios en ne retenant que cing variables 1

—variable 1. — Mode d'imposition ; impd sur le revenu ou
impot sur les sociétés |

— variable 2. - Taux d'impét sur les sociétés (lorsque-la
sOCIELE ¥ est assujettie) : 15 % (hénéfice inférieur & 38 120 €]
ou 33,33 % (bénéfice supérienr 4 34 120€) ;
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— varighle 3. - Tranche marginale d‘imposition de "associé
CTMALY £ 14 0, 30 B, 41 B et 45 g

— variable 4. — La durde de détention du bien ¢ 15 ans ou 30
s ;

~ varighle 5. — Le mode de cession @ cession du bien par la
sociétd eovile on cession des parts de la suciete par son associe,

Bécapitulons
2 valeurs pour la varmable 1 {mode d'1miposition ) ;
2 valeurs pour la variable 2 {taws d"impde sur les sociétés) ;
4 valeurs pour la variable 3 {tranche marginale de l'asso-
Ci) 3
2 valeurs poar la variable 4 {durée de détention | ;
2 valeurs pour la variable 5 {mode de cession) ;

Produisent 64 scénarios (2 x 2 x4 % 2= 2 = 64).

En raison de son manque d'intérét fiscal, nous avons écarté
& cession des parts sociales d'une SCI n’ayant pas opté pour
Fimpidn sur les socidiés, De 64, nous passons alors a 32 scéna-
rics.

E. - Les hypothéses

4 - Par aillewss, les hypothises suprantes ont 262 adopteées

— I'associé ou les associés financent acguisition du bien
mobiier en recourant & un emprunt pour les deux tiers de sa
valeur et le reste par fonds propres ;

—en fin d'exercice, la totalité du résultar est diseribud ;

—les droits d'enregistrement onl été écartés de notre étude
en raison de lenr indifférence aux choix adopiés §

— il n'a été reténu qu'un taux dimpot sur les sociénés de
33,33 % pour l'exercice correspondant & 'année de cession du
bien en rason de la plus-value dégagée qui majore d autant be
résultar de I'exercice ;

—'annde de cession de bien, il 3 édgalement £0F considénd que
la plus-value dégagée, en raison de son montant, propulsait ce
revenu supplémentaire dansla tranche d'imposition & 45 % de
lassocié ;

= e cas de cession des parts plutdt gue L= bien lni-méme,
nous avons appliqué une décote de 10 %5 sur fe prix de cession ;
la pratique révéle effectivement un moindre intérét pour
I'acheteur, notamment, en raison d'an risque de passif latent.

C. - La méthodologie

5 = Mous avons alors mesuré pour chacun des 32 scenarios
les flux de trésorerie et l'impact éventuel de la fiscalité bors des
quatre tapes suivantes :

1) sequisition du bien par la société { flux retenus : apporten
capital et compte-courant d'associé, emprunt et réglement du
bien immaobilier] ;

2] en cours de vie (15 ou M ans) (Aux retents: lovers,
remboursements et intéréts de 'emprunt, amortissements
mais neutralisés ensuite, impdt surle revenu oo sur les sociétés,
dividendes, prélavements sociaux atténugs ¢n raison de beur
deéductibilivg partielle] ;

A cession dubien ou des parts (Hux retenus ; prix de vente
du bien ou des parts, impét sur les sociétés ou impdt sur
plus=value privée rédinte en raison de Fabattement pour durée
dedéention, dividendes, prélévements sociaux atténuds) ;
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4 liquidation dela société {sauf en cas de cession des parts)
{flux retenus : remboarsement du capital ¢t de son compte-
courant a |'associé).

3. Resultats

fi - Un tablean de synthése a éé dressé qui expose pour
chaque situation le taux de surfiscalisation. Celui-ci représente
le surcrodl d'imposition (ous prélevements confondus) com-
parativement 4 12 fiscalité d’une SCI dlassique (regimae de la
translucidité].

Conclusion :les 32 taux de surfiscalisation sont tous positifs
variant entre 21 Fo et 176 H,

En d'autres termes, dans le meilleur des cas, assujettisse-
ment & I'impét sur les sociétés entraine un excédent d'impo-
sition de 21 % ' comparativement 4 la méme société qui
aurait conserve sa translucidite fiscale (pas d'option).

Dans le pire des-cas, INmiposition globale est multipliée par
2767,

L'option pour I'impdt sur les sociérés n'est done intéres-
sante pour aucun des 32 soénarios envisagds.

Pour plus de détail, nous renvoyons le lecteor au tablean des
resultats présenté en annexe. Nous livrons néanmoins
ci-dessous unc analyse par moyenne pour chagque famille de
seénarios |

- surfiscalisation moyenne d'une SCI ayant opté pour I'TS
par rapport 3 une SCI tfansparents (18] (détention : 15 ans) :
&7 %o 5

— surfiscalisation moyenne d'une SCI ayvant opté pour I'TS
par rapport i une SCI transparente {1R) (détention : 30 ans) :
850,

— surfizcalization movenne d'une SC1 ayant opté pour I'l5
avec cessien de parts i la sortie par rapport 4 une SCI transpa-
rente (TR} (détention | 15 ans) @ 48 5 ;

— surfiscalisation movenne d'une SCI ayant opté pour I'I5
aver cession de parts ila sortie par rapport & une 5C1 transpa-
rente (TR | [detention du bien : 30ans) : 61 .

il ressort de l'examen des résultats obtenus une imposi-
ton globale plus #evée dans le cas d'une socidté assujettie &
U'impar sur les sociélés, un autre enseignement est également
réviéld : cette option fiscale est cependunt plus intéressante
durant la détention du bien dans une majorité des scénarios,
Elle I'est d'autant plus que Vassocié est touché par une tranche
murginale d'imposition élevée,

En revanche, cet avantage est largement contrebalancé en
raison de la triple lame fiscale qui rahote douloureusement le
prix percuen cos de cession du bien

—la plus-value, majorée du fait des amortissements compta-
rilises, serd frappée en premier lew par limpt sur les sociétés
(3333 %]

| Scenarin correspondani @ 5C] it & Pimpio gur les sociésds au tauy de
13 %4, brien deéreno dinrant 15 ans avant cesdon des prurt= sackles 5 ranchse
mrpimals de Cassocie égale 3 45 M

b

Sedmario cornespenidint : ST sajeitie & Unpousur les sociétes au o de
33320 e déteru disrant 30 &ns avant sa cession ; tranche marginale dz
Tassocit dgale & 14 %

— le résiduel fera ensuite 'obiet d'une distribution sous
forme de dividende & Vassocié quidevra les rajouter o ses autres
revenis aves une montés probable dans le tranches dimpos-
tion jusqud 49 %" ; rappelons, & cet égard, que la Lod de
finances pour 2013 a supprimé le prélévement libératoire de
21 % ;

= enfing oo méme dividende sera egalement expost aus
prélevements sociaux (15,3 % depuis juiller 2012,

Seton les hypothéses, Fimposition de Ia plus-value réelle
excede sans difficulé 100 %.

Iustration ; soitun bien acguils 120 par ume SC1assujettie a
I'1S et revendu 15 ans plus tard 180, une durée d'amortisse-
ment de 30 ans et unassocié dont la tranche marginale dymipo-
sition £ dleve a 30 %, On obtient alors;

= plus-value réelle 1 180 — 120= 60 ;

— plus-value Aacale : 180 — (120 — 60 {amortissemenis) | =
Bl

—tmpdt sur les sociétés  phus-valoe ; 720 % 33,33 %5 =(40} ;

—dividende distriboé { plus-value nette d'151 : 120-40=80;

— impit sur le revenu / dividendes : 80 30 % = (24} ;

—prélevements socianx / dividendes : 0= 15,5 T =124}

—Total twousimpdis confondus : 40+ 24 + (24 ={Th4},

Yo une imposition de la plossvalue réelle ; 7Red 80 =
127 S,

En comparasison, la fiscalité qui sapplique dans le cas
d'une société transparente s'avére considérablement plus
clemente.

Ce constat nons améne alors & évoquer une strarégie alter-
native qui en limite lo portée. Elle consiste, en cas de cession du
bien par une sociéte civile assujertie s Timpdosur les societés. i
conserver en réserve le produit net de fa vente. Celui-1a est alors
consacre 3 d'autres investissements. Alnsi, toute distribution
estexclue méme a terme, Lasociétd civile devient de cette fagon
un « réceptacle patrimonial » sans limitation de durée et dont
les parts; en cas-de diécks de 'associé seront fransmises aux
pyants droit, Clest [a une toute autre approche de 1a détention
immobiligre qul n'est envisageabls, & notre sens, gue par un
noyau d'associés trés soudés et dans des configurations patri-
moniales spécifiques.

4, Quelle solution ex ante ?

La réflexion fiscale qui précéde tout achat immuobilier
doit done conduire, I plus souvent, & éviter d'assijertir Ta
société civile & I'impdt sur les sociépés.

Crans le cas d’'un projet dacquisition professionnelle, elle
s'orientera plutdt vers la recherche d'un systéme dual rédui-
sant les bénefices taxables (price au régime de 'impdt sur Les
snciétes) toul en limitant, 3 ferme. Ba taxation des plus-values
{grice an régime de 1'impde sur le revenu ).

Une telle optimisation conciliant le meilleur des deux
régimes peut étre atteinte grice au démembrement fempo-
rafre : I'usufruit du bien immobilier détenu par une sosiend
velevant du régime de Pimpdt sur les sociétés et la nue-

Yo Enrasonade la oontribution sddiomnee de 3 puisd % CTMLAS %0+ $H=
190, = Ol arf, 337 sexipl
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propriéie portée par une societé translucide [impdt sur le
PEVETIL VidSes associds),

Plus concrétement, ce montage consiste & réaliser une
double acquisition =

~ la société d'exploitation (dont on supposera qu'elle est
elle-méme assujettie 3 |'impdt sur les socidtés ) acquerra le drodi
temporaire d'usufruit sur une durde comprise entre douze et
vingt ans parexemple. [l s"agira, plus fréquemment, des locaux
dans lesquels ladite société exerce ou exercera som activité
ECONOMIgUE ;

— la société civile, pour sa part, fera 'acquisition de L seule
tie-propriété ; elle restera, rappelons-le, transtucide afin de
bénéficier du régime plus favorable des plus-values privées lors
de la cession future du hien détenu.

La premiére, soumise 4 'impdt sur les sociétés, sern alors
micmenianement propriétaire de usufrdit, inscrit & 'actif de
som bilan parmi les immobilisations incorporelles. En cette
qualité, ce droit temporaire fera l'objet d'un amortissement
anmuel (soit sa valeur divisée par ba durde), fiscalement déduc-
tible. L'entreprise ne manquera pas non plus de déduire les
intéréts de lemprunt éventuellement contracté pour en faire
l'acquisition,

Les associds de la socidté civile immobilitre, contrairement
au schéma classique, ne scront pas imposés personnellement,
celle-ci n'encaissant désormais aucun loyer,

A l'expiration de la période conventionnellement fixée,
['usnfruit détenu par la sociéré commerciale rejoindra de facto
I'nctif de la société civile immabiliere nu-propriétaire. Celle-ci
recouvrera alors la pleine propriéeé, et ce, en franchise d'impér.

#il ¥ @ revente, soit de 'immeuble; soit des titres; la plus-
value subira une taxation limitée, puisque le point de départ
paur son caloul sera Pacquisition la plus lointaine de P'on des
deux droits. En l'occurrence, la date d acquisition de la nue-
proprietd, La plussvalue bénéficiera ainsi d'un abattement
dautant plus élevé que la périnde de détention sera longue
[2e) Yo aprés 15 ans, 36 % apres 20 ans, 100 % aprés 30 ans, CG,
drt. IS0AC)

Il v & donc bien, dans ce schéma, cumiul des deux avan-
tuges : déduction fiscale des amortissements de 'immeuble
et diminution a terme de la plus-value en fonction de la durée
de détentinn et imposition at taux de 19 %

Lin certain nombre de mesures seront prises pour écarter
toute critique de administration fiscale ;

— afituts de [a société civile spécialement conqus et rédigés
dans la perspective d'une détention démembrée ;

— évaluation pointue de la nue-propriété et de Musufruit
recourint & une mithode mathématique actuarielle ;

~ teritures comptables d'inventaire idoines {une comptabi-
lité d'engagement sera adopiée dans |z socidté civile afin
d'enregistrer en fin d'année lenrichissement consubstanticl 3
l'extinction progressive du droit d'usafruit dans la société
commerciade ]

Pour résumer, ce mécanisme juridigue et fiscal permet aux
associts d'une SCI 4 'impét sur le revene d'échapper 2 la
raxation annuelle suivant le régime des revenos fonciers, toot
en ménageant, & terime, la possibilitd d'étre soumis an régime

12 LA BEVUE FSCALE DU PETRPAGEE N B, WY M43

des plus-values des particuliers en cas de revente de
Vimmenble

5. Quelle solution ex post ?

B - Lasolution ci-dessus exposée ne concerne gue les mon-
tages ab initio, c'est-d-dire, mis en ceuvre dés I'acquisition.

Ohi'en est-il alors des structures existantss 7

Existe-il notamment une solution pour sorrir-un ben di
pitge tendu par la société cvile assujettie 4 'impdt sur les
societés, une tells option étant irrevocable F

Affirmarif. Le dispositil préconisd passe dgalement par un
démembrement des droits de propriété. 11 &'agit. en fait, de
ceder la nue-propriété 8 une nowvelle sociétd cvile translocide
toul en conservant temporairement Nusufruit dans la sociétéd
civile actuelle (imposée & I'impdt sur les sociétés).

Signalons au passage que la noe-propriété est généralement
évaludy entre 20 a 35 % de la valeur d'un bien dont la durée du
droit d'wsufruit temporaire serait fivde, par exemple, & quinze
ans, Précisons également que be caloul peut étre réalisé b partir
de la valeur économique de 'usufruit, elle-méme déterminée
de maniére actuarielle { généralement actualisation d'une suite
dle loyers éralés dans le temps selon un taux calculé d'aprés [
rentabilité locative du bien démembré).

A Pextinetion de P'usufruit temporaire, la sociétd civile
immobiliére ad lioc, nu-propriétaire, recouvre de facto la pleine
propriete du bien et ce en franchise d'impat.

Celle-ci povcra alors le lower o le vendre, Dons oe dernier
cas, la plos-valoe éventuetlement dégagée échappera alors & ta
donble taxation propre aux sociétés opagues pour étre impo-
sB iU taux fixe de 19 %0 majore des prél&vements sociams,
L'impaosition sera ainsi limitde 3 37,6 % i la dérention démem-
bréc a duré 15 ans (19 % + 15,5 % * x B0 % *, — OGI, art. 150
V1, Apres 30 ans, elle sera nulle {abattement de 100 %50,

Quetle que soit fa durée de détention, ce niveau de taxation
reste tris inférieur & celui qui frapperait la société avant opté
pour ['impat sur les sociétés.

Le Bien immobilier a donc bien &é, de la sorte, libére du
pitge de 'impdt sur les socidtés.

Cuant & la sociéré civile malenconireusement assujettic &
Vimmpit sur les societes, elle se videra de sa substance, ['osufrort
ayant rejoint ka nue-propriété, Elle pourra alors étre liquidée.

On peut finalement s'interroger sor lés raisons qui poussent
certaings professionnels a recommander 'exercice d une option
poue Pimipedr sur les socidlés Lexplication, 8 notre sens, et
triple : I'absence de prise en compte de la fiscalité lors de Ta
cession future du bien, le difficulté de réaliser des simulations
el li méconnaissance de solutions alternatives telles qu'ici
présentées, e constat est dautant plus regrettable que la
détention de biens immaobilicrs pourrait, & erme, constitusr
poiir nombre de propoétaires un complément de retraite trés
appreciable pour péu que le montage ait été correctemment
pensé,

4. Prélinemenis sociznx

i

0% = almuimei de 28 par sinde de ditention b parile de B aidime et
jursqu’a la dix-sepiteme annix.



6. Annexe

COMPARATIF S5CI REGIME IR / 5CI REGIME IS

COEFFICIENTS DE SURFISCALISATION EM CAS D'OPTION POUR L'IMPOT SUR LES SOCIETES

Ditention sur 1% ans Détention sur 30 ans
Cession du béen Cassion des parts Cassion du bien Cession des parts

[ Trinch Marginge
d'imposition du B33 | 15:09% [1S:33AM ] IS:1%% | 1S:30a%e ) I5:19% |15:103%% ¢ B5:15%
contribuatie [TMI)

1% 11o% 116% % e 176% 164% 1398 117%
30% Ea%y 5% 705 455 B3% T Sh% 5%
1% FFT e 0% ™ 7% Frrs T T
5% 4% W% 3% % | 4% E% % 3%

Aldo & L fecture (aa sxtrdmes |

Line 51 ayant apté poor it sur les sooétis (mux rdult) dont les panis serpient cbodes dang 15 20 o dont a THE de "assoce seralt
dgale b 45% ¢'acquiters globalement d'use Fscaltd susdrieurs de 21 % b colle Frescant wne 50T ransiocide (IR,

Line SCT vant apttl pour 'imdt sur les sociétis (Laux nommal) dont b Bien serait cbod dens 10 ars of dont la TME de Massocil sermit dgake
14% s'acquiters globalement d'uns fismibe supirieure de 176 % 2 mile frepeant vre 50 ensiunda (18).
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