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IMMOBILIER

Le barométre
des fonds

N — 2,

ACTIONS ALLEMAGNE

Léconomie allemande stagne
et des rigidités structurelles
frefment sa reprise. La politique
erratique de Trump piése aussi

31 %

sur lindustrie allemande gui
dépend des exportations. Dans
ce climat, les fonds dédiés per-
dentencore 2,31 % sur unmois.

ACTIONS ETATS-UNIS

Les tonds axés sur Wall Street
gagnent L49 % sur un mois. Les
lwestisseurs ont récemment
salué Tespoir dela findu blocage

T 1,49 %

budgémire américain (= shut-
down »), qui paralyse une partie
des services publics depuis une
duréerecord de quarante jours,

La création d'une société civile immobiliére permet de faciliter la gestion et la transmission du patrimoine immobilier.
Ce montage offre des avantages fiscaux et juridiques, mais comporte aussi des piéges, notamment en cas de mauvaise anticipation.

Les clés pour réussir la création

d'une SCI familiale

Laurence Boccara

a société civile immobiliére

{SCT} est souvent la structure

conseillée dés lors quil sagit
pour des parents d'anticiper et
dorganiser la transmission en dou-
ceur d'un blen de famille ou locatf
ayant vocation a &tre détenu sur
une longue période. La condition
préalable de la création d'une telle
sociéed, qui a vocation a abriter un
bien physique comme des parts de
SCPI : étre au moins deux associés.
« Leg parts sociales fractionnables
d'une SCI s‘avérent plus simples &
partiager entre associés plutdl gue
Tindivision, susceptible de blogueren
cas de désaccord », slgnale Arlette
Darmon, notaire a Paris.

Grice & une donation des parts
coupléeala rédaction de statuis sur
Mesure par un notaire ou par un
avocat, les parents décident datiri-
buer une partie des parts de 1a SCTa
leurs enfants (mineurs ou pas), qui
deviennent associés, tout en conti-
nuant & garder la main sur le bien
immobilier, « Les parents donateurs
peuvent ainst définir la répartiton
des revenus, organiser les pouvoirs
de gestion sur le blen et préciser
notamment les conditions dans fes-
quellesiis pourrontloccuper o décl-
der d'éventuels travaux », précise
Alix Guégan, ingénieure patrimo-
nial chez Milleis Bangue Privée.

® EVITER LES PROBLEMES
DE L'INDIVISION

« Avec une SCI, les parenis sont en
mesure de séparer le pouvoir et
Favoir du pouvodr », résume Arlette
Darmon. Et « i les staturs de la
sochéeé le prévolent, le parent gérant
peut verdre le bien suns demander
Favis aux associés. Alors qu'il est
nécessadre d'obtenir l'accord a una-
nirwitd des enfiants lorsque le bien est
détenu avec eux en indivision ou en

Shomersrock

démembrernent de propriétd«, souli-
gne Thibault Cassagne, responsa-
ble ingénierie patrimoniale de
La Financigre de I'Echiquier.

Pour garantir la pérennité de la
détention du bien, les statuts peu-
vent préciser les conditions de sor-
ile et dentrée des associés. Lusage
de la SC1 ne se limite pas aux mem-
bres d'uneméme famille. « Cemode
de détention est privildgié par des
amis e des proches souhaitent déte-
nir @ plusteurs un bien i

siste b créer cette structure en

amontdelachat. «Carsil'on estddfie
propriétatredunbien etqueon sou-
haite opporter a posterior] i une
SCI lopération sera assimilée & une
vernte », précise Arleite Darmon. En
conséquence, « selon le régime fisoal
de fa SCIet e type dapport, if faudra
potentiellement s acquitter des droits
d'enregtsirement, de lordre de 5 %,
atnsi gue d'un polement éventuel de
Uimpa? sur la plus-valug = ajoute
T

{comme une maison de campagne)
Tout en évitant les écuells de lindivi-
ston » ajoute Alix Guégan

@ CREER LA STRUCTURE
EN AMONT DE LACHAT
Le montage le plus approprié con-

hilk Victor R 1d BiEdE
Texpertise patrimoniale chez iVesta
Family Office.
® DONATIONS
ET DEMEMBREMENT

En logeant un bien dans une SCI,
des parents se donnent la possibi-

lité de ransmettre en douceur des
parts & leurs descendants. 5i cela
santicipe toL. cela passe par des
donations calibrées des parts, au
bénéfice des enfants, dans le res-
pect de Tabattement en vigueur de
100.000 euros par parent et par
enfant, reconstituable tous les
quinze ans. « En présence d'un
démembrement des parts et de sta-
tuts adapriés, les usufruiters conser-
vent la mattrise de la gestion de blen
et en pergoivent les revenus », rap-
pelle Sandrine Quilici, directrice de
I'ingénierie patrimoniale de Nor-
man K. Adeur décés, la pleine pro-
Ppriété des parts se reconstituera au
profit des enfants sans frottement
fiscal ni droits de succession
Autreatoutde cedispositit: créer

Impot sur le revenu ou sur les sociétés,

Une SCI peut étre imposa-
ble a I'IR ou a I'lS. Un choix
notamment guidé par

la nature du bien détenu

et par la nécessité, ou

pas, de le détenir sur

une longue durée.

Selon une légende urbaine trop
souvent colportée, détenir des
biensvia une société civile immobi-
liére (SCI) ne permet pas de ne pas
payer d'impdis. Toutelols, les gains
sonttaxables selon lerégime choisi.
Lorsqu'il sagit de l'impédt sur le
revenu (IR), la note fiscale dépend
de la tranche marginale d'imposi-
tionalaquelle sajoutentles préléve-
MEnts Soclaux.

La ponction sur les revenus loca-
tifs peut. actuellement, sélever jus-
qua62,2% (45%+17,2%). Enoptant
pour le régime de I'impdt sur les
sociétés (15), la taxation séléve a
15% dislorsquele bénéfice imposa-
ble de la société n'excéde pas
42500 euros. Plus gue le taux, pré-
térertel outel mode d'impositionva
surtout dépendre de Fobjectif pour-
suivi. « I n'existe pas de régle uni-
Jforme. Cette décision se prend auwcas
par cas selon lo noture du bien {de
Sfamille, résidence secondaire, bien

Tocatif), de Ia situation personnelle,
fiscale et patrimoniale de lapersonne
qui envisgge cefe structure », insiste
Sandrine Quilici, directrice de
Tingénierie patrimoniale de Nor-
man K. Parfois, le choix dépend du
mode de financement de I'acquisi-
tion, soit au comptant ou & crédit.

En cas de location meublée
Pour mémoire, une SCT assujettie &
TR reléve du régime des revenus
foneiers. Un bien logé dans cette
structure doit obligatoirement étre
loué nu. Cela exclut de fait la loca-
tion meublée non professionnelle
{LMNPoude courte durée, des seé-
narios en vogue chez les bailleurs
privés. Si cette activité de meublé,
done interdite, venait i étre décou-
verte parle fise. celadonneraitlieu s
une requalification.

Pour exercer une activité de loca-
tion meublée, la 5CT doit obligatei-
rement ére imposée a 'S, « Cette
option peut t convenir

bués sous forme de dividendes. La
taxation i IS subsiste que les divi-
dendes sofent distribués ou pas »,
indique Séverine Flottes de Pou-
zols. conselllére en gestion de patri-
moineg, fondatrice du cabinet
La Financiére de TAubrac.

Mais il existe des inconvénients,
notamment i la revente d'un bien.
Dans le cadre d'une cession, la
société i I'IS ne bénéficie pas,
comme a ['TR. de l'abattement sur
les plus-values par année de déten-
tion avec une exonération totale
aprés trente ans.

Exemple

o La plus-value sur la vente d'un
bienimmaobilierestimposée auméme
titre que les autres béndfices de ln
sociétd i IS, Ef la plus-value sera
dautant plus Importante que la date
d'acquisition est ancienne, car fes

une SCI familiale qui sest endettée
pour acheter un bien locatit Alors,
la transmission de la nue-propriété
peut se réaliser & moindre col fis-
cal « Les droits de donation sont icl
maitrisés, la valeur wnale fransmise
érant faible, voire nulle. En effer, la
valewr d'une sociétd s'apprécie en
Jfanction de son actif. e bien immobi-
lier, et de son passif, lemprunt con-
tracté. La situation est idéale lorsque
les loyers perqus permettent d'assu-
rer e remboursement de la dette »,
précise Sandrine Cruilic,

® LES ERREURS
FREQUENTES

Les piéges liés i ce montage exis-
tent. Une erreur fréquente consiste
aloger dans une SCT un bien acheté
avec du cash des parents et ol figu-
rentdes enfantsassociés. « Au dicés
des parents, les éfventuelles sommes
présentes sur ce compte courant
d'assoctés constitueront une créance
et seront prises en compte & lactif de
ta succession. Autrement dit, elles
enverant dans le caleud des droiis de
succession payables parles héritlers.,
11 ne faudra pas sous-cstimer cet effet
fiscal et tenir une comprabilité
claire » avertit Sandrine Quilici.

En cas de difficulté
financiére de la SCI,
il nexiste pas de
solidarité financiére
entre les associés.

Lautre mauvaise idée consistera
aussiafinancer unbienavecun cré-
ditet donner dans Ia foulée des parts
aux enfants. « La donation anticipée
e parts de SCl acquérant un bien
créditdonne [lusion d'une ransmis-
sion aprimisée car la base taxable se
trouve réduite du montani du prét.

Mais si le bien est un blen de jouis-
sance, les échéances de prét payées
aprés la donatdon seront réntégries
dans la succession, ce qui vient &
reduire lintérdt de o schéma ». pour-
suit Victor Romualdl ~ Certe straté-
gie ne s'envisage que lorsque la SCI
détlent des iens géndrateurs de reve-
s, e qui facllle le remboursement
delemprunt » nuance Thibawlt Cas-
sagne.

@ ATTENTION A LA
RESIDENCE PRINCIPALE
Unautre mauvais réflexe : metre sa
résidence principale dans une SCL
Les raisons en sont multiples.
Diabord, avec ce mode de détention,
un conmribuable assujett 4 I'TFI se
privede l'abattement de 30% préva
pour la résidence principale. « Iy
aura @ la place la décote appliqude
pour cause d Wiguiditd des parts de la
SCIL mais ce ser toujours inférieur i
30 % ». indique Séverine Flottes
de Pouzols, présidente de la Finan-
ciére delAubrac, un cabineten ges-
tion de patrimoine. Ensuite, mieux
vaudra rester propriétaire en direct
de son habitation principale afin de
protéger le conjoint survivant. « Or,
le droit d’usage et d'habitation
suppligue d'office dés lors gue e tien
est détenu en direct par le couple
marié ou pacsé = indigue Séverine
Flottes de Pouzols.

Enfin, avec ce genre de structure,
ne jamals sous-estimer « la respon-
sabilité illimitée » des associss. En
cas de difficulté financiére de la SCI,
il n'exisie pas de solidarité finan-
ciére entre eux « Toutefols, cest seu-
lement aprés avoir poursulv en vain
l 5CT que les créancers pourront se
tourner vers chague assoclé sur leur
pairimoine personmel, en divisant
leur recotirs pour réclamer leur cré-
ance 4 hauteur de la fraction des
parts déternues par chacun », précise
AlixGuégan. m

faire le bon choix

opdration vaut cession, engendrant
wne imposition de plus-values laten-
fes ou report de fuxatton au four de lo
cession du bien », rappelle Vietor
Romualdi. responsable de l'exper-
i i cheziVesta Family

ATOFHSSEMEnEs Passds seront ixesa
T15. Par la suile, 5iles essociés veulent
sortir les capitaux de la société,
Tteposition des dividendes se feva il

at tax », souligne Thibault Cassa-

gne, responsable ingénierie patri-
moniale de La Financiére de [Echi-
quier. « Posser de IR a TS n'est pas
sans conséquences fiscales, car cette

Imposée al'impot sur le revenu de 41 %, une contribuable
ayant percu un héritage de 700000 euros crée une SCl a
I'lS et apporte ces fonds a la société via un compte courant
d'associés. Gérante, elle détient cette structure avec ses
trois enfants. Cet argent permet a la SCI d'investir dans

Torsque les revenus locatifs sont
encalssés, capitalisent et ne soni pas
aumnm!!quummr VErSES aUX asso-
ciés. Cettestricture joue alors un role
de "cash box™. Les revenus ne sont
imposables o la flat tax a 30 % que
Sils sortent de la SCI et sont distri-

s parts de SCPI diversifiées. Ce placement dans la

pierre papier génére 35.000 euros de revenus réguliers.
Les loyers logés dans la SCI sont imposés 4 hauteur de 1'1S,
soit au taux de 15 % (jusqua 42.500 curoes de bénéfices) au

u de 68,2 % (41% + 17,2 %) en 5CI a I'IR. 1] existe une

décote de 20 % sur la valeur desparts a déclarer a I'IFL Par
la suite, la contribuable peut choisir de transmettre ses
parts a ses enfants en démembrement de propriété.

b
Office. En conclusion, « optez pour

une SCIa 'R pour un bien de jouis-
sunce (résidence secondaire, bien de
Sfamille) ouw une location nue. En
revanche, préférez une SCIaITS pour
wn patrimoine locatlf meublé, struc-
e ransmissible erintergénération-
nel », résume ce dernier. — L. Bo.

Quand la SCI & I'impét sur les sociétés sert

de «cash box»

SC1 & limpét
sur les sociétés
Compte
Capital courant
sacial : dassocie
1000 € (CCAY:
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Acquisition
de parts
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