CONSULTIS FATRIMOINE u Votre conseiller en patrimoine

Lettre d'information de Juin 2010

La Société Civile Immobiliére et son imposition a I'LS

La societe civile notamment la société civile immabiligre (SCI) permet de répondre 4 une grande partie des
problématiques patrimaniales.

Toutefois, elle est souvent utilisée soit d'une manigre inutile, soit de maniére non optimale par les individus.
En outra, elle est assujettie a “impit sur le revenu (IR) par quasiment tous les individus, alors que dans bien
des cas un assujettissement a I'lS serait tout a falt approprie.

Par allleurs, d'autres types de soclétés peuvent également &tre utilisés pour gérer un patrimolne comme une
SARL ou une Société Civile de Portefeuille par exemple.

Dés lors que la société accomplit des actes civils, les associés peuvent choisir une imposition & I'lR ou a I'ls.
Lorsque la SCI est assujettie a I'IR, ses bénéfices sont imposés entre les mains de ses associés que les
beériéfices soient distribués ou nan. C'est |2 raison pour [agquelle e terme = transparent = ast souvent associs
a la SCI.

Lorsque la sociéké ast assujettie 4 I'TS, les associés sont imposés uniquement sur les revenus qu'ils
percoivent sous farme de dividendes,

Avantages de lI'option a I'impot sur les société

s Aucun prélevements soclaux n'est appligues aux revenus : cecl permet d'economiser actuellement
12,1% du montant des revenus, et certainement davantage a l'avenir ;

# Les contribuables les plus imposés pauvent gérer leur IR en se distribuant ce qu'ils souhaitent sous
forme de dividendes vaire de rémunératian de gérant, et peuvent égalemeant optimiser la bouclier
fiscal ;

* Les bénéfices sont diminués des amortissements comptables pratiqués sur les blens Immobillers ;

* Les bénéfices annuels ne sont taxés qu'ad hauteur de 15% jusqu'a 38.120 € ;

o Lors d'une acquisition, les frais notariés et les droits d'enregistrement sont déductibles des revenus
fonciers ;

# Les donations peuvent &tre aptimisées par le biais d'apport de titres & I'TS a une autre societe a I'TS,

Inconvénients de lI'option a I'impot sur les
societe
« L'option & I'lS est irrévocable, méme en cas de mutation des parts ;

s En cas de vente de biens immobiliers, le montant de la plus-value est augmenté des amartissements
comptables pratiqués, ce qui est logigue puisque ces amortissemants ont permis chagque année de 1]



réduire imposition ;
s |‘abattement de 10% par annee de detentlon des blens immabiliers a partir de la 5& annee n'est pas
possible.

A cause d'une méconnaissance de ces mécanismes et aux inconvénients précités, peu de professionnels
conseillent une imposition a I'lS, ce gui me parait scuvent anormal lorsque le contribuable est 4 la fols
imposé forterment a I'ISF et sur ses revenus fonciers.

En outre, l'avgmentation incessante des prélévements sociaux couplée 4 une taxation de plus en plus forte
du capital, devraient certainement accroitre |'intérét de détenir son patrimoine par le biais d'une sociaté

assujettie a I'lS dans les annges a venir, sauf a ce que le legislateur s'attague egalement a cette sorte de
niche fiscale.

Naturellement, avant de prendre toute decision d'assujettissement dune SCI a I'lS, une etude approfondie
doit étre menée, si possible de maniére pluri-disciplinaire (Conseil Indépendant en Gestion de Patrimoine,
notaire, fiscaliste) prenant notamment en considération les objectifs de chaque individu et leur situation
patrimoniale et familiale,
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