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Plus-values immobiliéres :
Cession de I'immeuble par une SCI ou Cessions des titres par
ses associés ? Un choix délicat !

NEWSLETTER 13 170 du 11 février 2014

LE BUDGET 2014

Cap sur la croissance
et 'emploi

Analyse par STEPHANE PILLEYRE et JACQUES DUHEM

La loi finances pour 2014 est venue entériner la réforme des plus-values immobiliéres (initiée par un
BOFiP). Le rythme des abattements pour durée de détention en cas de cession de biens autres que des
terrains a batir a été modifié. Cette réforme est venue compléter celle adoptée il y a un peu plus d’un an
et qui avait donné le jour a la surtaxe touchant les plus-values élevées. (Cette surtaxe se déclenche a
partir de 50 000 € de plus-values et son taux peut atteindre 6%, a partir de 260 000 € de plus-value)

Ces dispositions ont fait I'objet de commentaires de la part de I’Administration fiscale. Cette derniéere a
publié deux instructions les 6 et 9 ao(t 2013.

Suite a I'analyse de ces commentaires, il nous est apparu intéressant de vous proposer une newsletter
traitant de I'impact de ces réformes sur les transmissions relatives a des sociétés de personnes a
prépondérance immobiliére et plus particulierement des sociétés civiles immobilieres (SCI).

Lorsqu’un immeuble est détenu au travers d’'une SCI, deux schémas de transmission sont envisageables :
- La cession de I'immeuble inscrit a I'actif par la SCI ;
- La cession des parts sociales par les associés.
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Société civile : cession des parts ou cession de 'immeuble inscrit a I'actif
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Dans I'une comme dans I'autre de ces possibilités, le régime fiscal applicable est celui des plus-values
immobiliéres des particuliers. Toutefois, si ce régime est identique, les éléments a prendre en compte
pour déterminer et imposer la plus-value différent selon que la cession porte sur I'actif ou les parts
sociales.

C’est pourquoi le BOFiP distingue la cession de biens immobiliers (BOI-RFPI-PVI), de la cession de parts
de sociétés a prépondérance immobilieére (BOI-RFPI-SPI).

Nous vous proposons d’analyser en détails les modalités d’application de la nouvelle réforme dans cette
situation particuliére.

A. Plus-value brute
La plus-value brute résulte de la différence entre le prix de cession et le prix d’acquisition majoré des
frais d’acquisition et des travaux. Cette étape de détermination de la plus-value d’apparence maitrisée

par la plupart des praticiens doit cependant étre précisée sur certains aspects.

1. Prix d’acquisition réévalué en cas de cession des parts sociales

S'il est aisé de déterminer le prix d’acquisition du bien cédé par la SCI (prix d’acquisition ou valeur
d’apport selon le cas), il en va différemment pour les parts sociales.

En effet, ce prix est généralement égal au montant de I'apport réalisé lors de la création de la société
(apport faible si la société civile a recours a 'emprunt pour acquérir son ou ses actifs).

Dans cette situation, il est important de rappeler le principe de I'arrét QUEMENER (arrét n°133296 du 16
février 2000) repris au BOFiP (BOI-RFPI-SPI-20 §30) qui permet de réévaluer le prix d’acquisition des
parts sociales.

Cet arrét appliqué initialement sur une société de personnes ayant une activité commerciale a été
étendu aux plus-values immobilieres en cas de cession de parts d’une société a prépondérance
immobiliere.
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Ainsi, il est possible de réévaluer le prix d’acquisition desdites parts a hauteur du bénéfice imposé et
non distribué.

Pour bien comprendre ce principe, prenons I'exemple d’une SCI (constituée avec un capital faible) qui
acquiert un bien locatif par le biais d’un prét bancaire amortissable. Elle déduit chaque année des loyers
encaissés, les charges ainsi que les intéréts d’emprunt (intéréts dégressifs au fil du temps). Dans une
telle situation, il est probable que les intéréts déduits soient inférieurs aux loyers nets encaissés, faisant
ainsi apparaitre un revenu foncier croissant imposable entre les mains des associés. Cependant, en
terme de trésorerie, la société décaisse des échéances (composées de capital et d’intéréts) plus
importantes que le loyer. Compte tenu de cette trésorerie négative, la SCl n’a pu mettre en distribution
le revenu foncier.

Plus-values immobiliéres

Application de I'arrét Quemener

» Investissement = 600 000 € Prét = 600 000 €
- Loyer = 5% =30 000 € - Durée/Taux = 10 ans/3,50%
5\— Charges = 15% = 4 500 € Echéance = 72 000 €

Charges Intéréts Trésorerie
d’emprunt

1 30000 € -4500 € -21000 € 4500 € -46 500 €
2 30000 € -4500 € -19200 € 6300 € -46 500 €
3 30000 € -4500 € -17 400 € 8100€ -46 500 €
4 30000 € -4500 € -15400 € 10100 € -46 500 €
B 30000 € -4500 € -13500 € 12 000 € -46 500 €
6 30000 € -4500 € -11400 € 14100 € -46 500 €
7 30000 € -4500 € -9300€ 16200 € -46 500 €
8 30000 € -4500 € -7100 € 18400 € -46 500 €
9 30000 € -4500 € -4 800 € 20700 € -46 500 €
10 30000 € -4500 € -2400 € 23100 € -46 500 €

La solution retenue dans I'arrét Quemener permet de réévaluer le prix d’acquisition des parts sociales a
hauteur de ce résultat imposé et non distribué.
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id Plus-values immobiliéres
» Investissement = 600 000 € Prét = 600 000 €
{T Loyer = 5% = 30 000 € ‘ I?urée/Taux =10 ans/3,50%
8 Charges = 15% =4 500 € Echéance = 72 000 €

Année BB
1 4 500 € -46 500 €
2 6300 € \ -46 500 €
B 8100€ -46 500 €
4 10100€ 46500 € Résultat imposé
b 12 000 € +46 500 € Non distribué
6 14100 € +46 500 € =
7 16 200 € 46 500 €
8 18400 € J -46 500 € 133 500 €
9 20700 € -46 500 € 1
10 23100 € 4 -46 500 €

La prise en compte de cette jurisprudence peut avoir un effet important sur la plus-value brute,
notamment si la société a été créée avec un petit capital (donc un prix d’acquisition tres faible).

Il est a noter que cette réévaluation sera difficile a justifier en I'absence d’une comptabilité et d’un suivi
juridique (rédaction des proces-verbaux d’affectation du résultat).

Notons que pour les controles fiscaux a compter de 2014, il est obligatoire de présenter a
I’Administration les documents comptables sous forme dématérialisée. Ces commentaires publiés le 13
décembre 2013, nous précisent que :

¢ BOI-CF-IOR-60-40-10 §20 al. 3 :« Sont ainsi concernés les contribuables imposés a I'impét sur les
sociétés et a I'impét sur le revenu dans la catégorie des bénéfices industriels et commerciaux
(BIC), des bénéfices non commerciaux (BNC) et des bénéfices agricoles (BA) selon un régime
réel. »

e BOI-CF-IOR-60-40-10 §50 : « Le | de I'article L. 47 A du LPF, dans sa rédaction issue de l'article 14
de la loi n° 2012-1510 du 29 décembre 2012 de finances rectificative pour 2012, s'applique aux
contribuables :

o tenant leur comptabilité au moyen de systémes informatisés ;

o soumis par le code général des impots (CGl) a I'obligation de tenir et de présenter des
documents comptables ;

o et quifont l'objet d'une vérification de comptabilité. »

A priori, ne semblent pas ici concernées, les sociétés civiles relevant du régime des sociétés de
personnes et dont les revenus sont imposés dans la catégorie des revenus fonciers.

2. Frais d’acquisition

S’agissant des frais d’acquisition, il doivent étre retenus pour leur montant réel. Toutefois, a titre
dérogatoire, il est possible d’opter pour une majoration forfaitaire égale a 7,5% du prix d’acquisition.

Cette majoration forfaitaire n’est pas possible en cas de cession de parts de société a prépondérance
immobiliere (BOI-RFPI-SPI-20 §20 al.2)
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Cette précision est d'importance dans I’étude qui nous intéresse car I'application du forfait ne sera
possible que si la cession porte sur un actif acheté par la SCI.
3. Travaux
Les travaux sont également déductibles pour leur montant réel et sous certaines conditions. Adéfaut il
est possible d’opter pour une déduction forfaitaire égale a 15% du prix d’acquisition dés lors que le bien
cédé est détenu depuis au moins cing ans.
S’il est possible de bénéficier de cette majoration forfaitaire du prix d’acquisition lorsque la cession
porte sur 'immeuble acquis par la SCI, il n’est pas possible d’en profiter en cas de vente des parts
sociales. En effet, le BOFiP limite le bénéfice de ce forfait aux cessions d'immeubles batis, excluant du
champ des 15% de majoration, les terrains a batir et les parts de SCI (BOI-RFPI-PVI-20-10-20-20 §360).

B. Abattements pour durée de détention

1. De nouveaux abattements

L'article 150 VC du CGl, ainsi que I'article L136-7 VI. 2. du Code de la sécurité sociale ont été modifiés
afin d’appliquer un rythme d’abattement pour durée de détention différent pour la base de I'impdt sur
le revenu (19%) et la base des prélevements sociaux (15,5%).

m id Plus-values immobilieres
FORMATIONS < AUD .

— Abattement pour durée de détention : précisions du BOFiP

Abattements pour durée de détention: Nouveau régime

1 0% 0% 11 96%

36% 9,90% 21 26,40%

2 0% 0% 12 42% 11,55% 22 100% 28%
3 0% 0% 13 48% 13,20% 23 100% 37%
4 0% 0% 14 54% 14,85% 24 100% 46%
5 0% 0% 15 60% 16,50% 25 100% 55%
6 6% 1,65% 16 66% 18,15% 26 100% 64%
7 12% 2,30% 17 72% 19,80% 27 100% 73%
8 18% 4,95% 18 78% 21,45% 28 100% 82%
9 24% 6,60% 19 84% 23,10% 29 100% 91%
10 30% 8,25% 20 90% 24,75% 30 100% 100%

Attention : Ces abattements ne sont pas applicables aux plus-values réalisés lors de cessions de terrains
a batir. Pour cette situation, le taux d’abattement reste identique a celui introduit par la loi de finances
rectificative pour 2011. Ce traitement différencié a été rappelé par le rescrit n°2014/01 du 09 janvier
2014 publié au BOFiP (BOI-RFPI-PVI-20-20 §154).

Il faudra attendre 30 ans de détention pour bénéficier d’'une exonération totale d’'imp6t et de
prélevements sociaux.
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m id Plus-values immobiliéres
FORMATIONS < AUD

Abattement pour durée de détention : précisions du BOFiP

* CONSEIL

Abattements pour durée de détention : Terrains a batir

1 0% 0% 11 12% 12% 21

40% 40%
2 0% 0% 12 14% 14% 22 44% 44%
3 0% 0% 13 16% 16% 23 48% 48%
4 0% 0% 14 18% 18% 24 52% 52%
5 0% 0% 15 20% 20% 25 60% 60%
6 2% 2% 16 22% 22% 26 68% 68%
7 4% 4% 17 24% 24% 27 76% 76%
8 6% 6% 18 28% 28% 28 84% 84%
9 8% 8% 19 32% 32% 29 92% 92%
10 10% 10% 20 36% 36% 30 100% 100%

NOTA : Un point n’est pas développé dans les commentaires de I’Administration : quel abattement doit-
on appliquer en cas de cession de parts d’une société civile détentrice notamment de terrains a batir ?
Doit-on appliquer le bareme des terrains a batir comme il a été rappelé par ledit rescrit ou peut-on
bénéficier des abattements applicables aux cessions de parts de sociétés a prépondérance immobiliere ?
Une mise a jour du BOFiP ou un rescrit viendra trés probablement nous apporter des précisions sur ce
point.

2. Des durées de détention différentes

Pour revenir au sujet qui nous intéresse (la cession de I’actif ou des parts sociales), il convient de
rappeler que le délai de détention n’est pas forcément le méme pour chacune des hypotheses. En effet,
nous pouvons étre dans la situation d’une SCI créée depuis 20 ans qui céde un actif acquis il y a 8 ans.
Dans ce cas, la durée de détention ne sera pas identique selon que I'on cede I'actif ou les parts sociales.

C. Abattement exceptionnel de 25%

Le lll de I'article 27 de la loi de finances pour 2014 prévoit I'application d’un abattement de 25% sur la
plus-value nette (aprés déduction des abattements pour durée de détention).

Les modalités d’application de cet abattement sont précisées par I’Administration fiscale dans le BOFiP
sous la référence : BOI-RFPI-PVI-20-20 §270 a 330.

Cet abattement s’applique sur les cessions de biens autres que terrains a batir (ou droits portant sur ces
biens). Est également exclue de ce dispositif, la cession de parts de société de personnes a
prépondérance immobiliere définie a I'article 150 UB du CGl.

L'abattement exceptionnel peut s’appliquer lorsque la cession porte sur I'actif détenu par la SCI, en
revanche, il n’est possible d’en bénéficier en cas de vente des parts sociales par les associés

FAC JD — Formation Audit Conseil Jacques Duhem
Résidence Les Angéliques 6 bis place du Postillon 63 500 ISSOIRE
jacques@fac-jacques-duhem.fr http://jacquesduhem.com
Formation professionnelle n° 83630413763 aupres du Préfet de la région Auvergne




Formation professionnelle en gestion de patrimoine

& jacquesduhem

FORMATIONS e AUDIT e CONSEIL

m id Plus-values immobiliéres
FORMATIONS < AUD Cl

+ CONSEIL Abattement exceptionnel de 25% : précisions du BOFiP

Précisions autour des sociétés civiles immobilieres

Immeuble détenu par SCI

A 4 4

Cession de I'immeuble Cession des parts par les
par la SCI associés

\ 4 4

Application du régime des +V immobiliéres des part.

4 ) 4

Abattement de 25% Pas d’abattement de 25%

D. Surtaxe

1. Champ d’application

La surtaxe est régie par I'article 1609 nonies G du CGl, lui-méme commenté dans le BOFiP sous la
référence BOI-RFPI-TPVIE.

Cette surtaxe s’applique sur les cessions de biens autres que les terrains a batir, elle s’applique donc
tant sur la cession de biens immobiliers batis que sur la cession de parts de société de personnes a
prépondérance immobiliere.

Dans le cadre de détermination de la plus-value imposable, il y a deux plus-values a calculer : celle
servant de base a I'impdt sur le revenu de 19% et celle servant de base aux prélevements sociaux a
15,5%. Le rythme des abattements étant différent, la base imposable a I'impdt sera toujours plus faible
que celle taxable au titre des prélévements sociaux.

On peut alors s’interroger sur la base de la surtaxe. S’agit-il de la base retenue pour le calcul de I'impot
sur le revenu ou celle servant a calculer les prélévements sociaux ?

A la lecture du CGl, on pouvait craindre que la seconde soit a retenir”.

La réponse nous a été donnée par le BOFiP (BOI-RFPI-TPVIE-20 §10) : « La taxe sur les plus-values
immobiliéres élevées, codifiée sous I'article 1609 nonies G du code général des impéts (CGl), est assise
sur les plus-values immobiliéres imposables a I'impét sur le revenu ou soumises au prélévement prévu a
I'article 244 bis A du CGI. »

2. Baréme

1 Art. 1609 nonies G : « /l.-La taxe est assise sur le montant imposable des plus-values déterminé
dans les conditions prévues, selon le cas, aux articles 150 Va 150 VD ou au Il de l'article 244 bis
A »
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La surtaxe s’appliquera donc a toute plus-value immobiliere, diminuée de I'abattement pour durée de
détention (base IR) et de I'abattement exceptionnel de 25%, dont le montant est supérieur (strictement)
a 50000 €.

Pour rappel le baréme de la surtaxe est le suivant :
m id Plus-values immobilieres

Surtaxe : précisions du BOFiP

Baréme

De 50 001 a 60 000 € 2 % PV - (60 000 - PV) x 1/20
De 60 001 a 100 000 € 2% PV
De 100 001 a 110 000 € 3% PV - (110 000 - PV) x 1/10
De 110 001 a 150 000 € 3% PV
De 150 001 a 160 000 € 4 % PV - (160 000 - PV) x 15/100
De 160 001 a 200 000 € 4% PV
De 200 001 a 210 000 € 5 % PV - (210 000 - PV) x 20/100
De 210 001 a 250 000 € 5% PV
De 250 001 a 260 000 € 6 % PV - (260 000 - PV) x 25/100
Supérieur a 260 000 € 6 % PV

3. Application a la SCI

Dans le cadre d’une SCI, la question sera de savoir comment appréhender cette surtaxe en cas de
cession de I'actif par la société ou des parts sociales par les associés. La réponse nous a été donnée une
nouvelle fois par le BOFiP.

a. En cas de cession de I'actif par la SCI (BOI-RFPI-TPVIE-20 §60) :

« La taxe est due par la personne morale qui réalise une plus-value soumise a I'impét sur le revenu d'un
montant supérieur a 50 000 €. Le seuil de 50 000 € s'appréciant au niveau du cédant dans cette
hypothése, il doit étre apprécié au niveau de la personne morale et non au niveau de chaque associé. »

En d’autres termes, le seuil de 50 000 € s’analyse au niveau de la SCI (quel que soit le nombre
d’associés).

Exemple 1:

Une SCI détenue par 5 associés (personnes physiques) égalitaires cede un actif sur lequel la plus-value
nette imposable est de 250 000 €
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m id Plus-values immobiliéres
FORMATIONS < AUD

+ CONSEIL Surtaxe : précisions du BOFiP

Cas 1: Cession de 'lmmeuble par la SCI

1 2 3 4 5
}‘;/"§§

20% 20% 20% 20% 20% 1 seul cédant |

¥
SCI Surtaxe
250 000 € x 5%

¥ 250000 € =12500¢€
s

Actif immobilier

Pas de ventilation avant
application du bareme

Le BOFiP nous apporte une précision supplémentaire :

« Toutefois, il est admis que le seuil de 50 000 € soit apprécié au regard du montant de la plus-value
imposable correspondant aux droits des seuls associés redevables de I'impét sur le revenu.

Dés lors, il n'est pas tenu compte pour l'appréciation du seuil de 50 000 € :

- de la quote-part de plus-value revenant a des associés soumis a I'impét sur les sociétés ;

- de la quote-part de la plus-value revenant a des associés personnes physiques bénéficiant d'une
exonération liée a la cession de la résidence principale ou a la cession d'un logement en vue de
I'acquisition de celle-ci, dans les conditions exposées au IV-C § 280 a 300 du BOI-RFPI-TPVIE-10. »

La base sera donc diminuée a hauteur de la quote-part de capital social détenu :
- par les associés personnes morales assujettis a I'lS

- ou par les associés occupant I'actif cédé au titre de résidence principale.

b. En cas de cession des parts sociales par les associés (BOI-RFPI-TPVIE-20 §30 a 50) :

Le seuil de 50 000 € doit étre apprécié au niveau du cédant. Il y aura donc une appréciation au niveau de
chaque associé soumis au régime de la plus-value immobiliére des particuliers (sont notamment exclus
les associés personnes morales assujetties a I'lS).

Exemple 2 :
5 associés (personnes physiques) égalitaires cedent leurs parts sociales d’une SCI. La plus-value nette

imposable est de 250 000 € sur I’ensemble des parts sociales. La base de la surtaxe s’analyse au niveau
de chaque associé.
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m id Plus-values immobiliéres
FORMA ONS « AUD N

Cas 4 : Cession des parts sociales par les associés

1 2 3 4 5
) | —‘

20% 20% 20% 20% 20%
+V nette

250 000 € Ventilation avant

application du bareme
SCl |—

Surtaxe
50 000 €/associés

¥ =
.—/\ 0 €/associés
LT -

Actif immobilier

| 5 cédants |

Mais la situation « matrimoniale » du cédant doit étre prise en compte. En effet, dans le paragraphe 40
du BOFiP mentionné précédemment, la doctrine nous permet de bénéficier d’un traitement de faveur
lorsque I'actif cédé est un bien commun. L’Administration fiscale nous explique dans ce cas que le seuil
de 50 000 € s’apprécie au niveau de chaque époux et non du foyer fiscal (IR).

En cas de cessions d’actifs communs, le seuil d’exigibilité de la surtaxe se situe donc a 100 000 € de plus-
value nette imposable.

Nous pouvons nous interroger sur I'application de cette précision doctrinale sur les biens communs
lorsque la cession porte des parts sociales. En effet, dans le cadre des parts sociales, il faut distinguer le
titre de la finance. Si les parts sociales sont communes, un seul des époux peut avoir la qualité
d’associé... Dans une telle situation, I'appréciation de base de la surtaxe doit-elle tenir compte du titre
(un seul époux associé) ou de la finance (parts communes) ? Ce point n’est pas traité dans la doctrine
fiscale, il s’agit d’un blanc qui sera lui aussi comblé (espérons-le) par une mise a jour du BOFiP ou un
rescrit...

E. Application pratique
Compte tenu de tous ces éléments, est-il préférable de céder I'actif pour les parts sociales ?

Un premier tableau de synthése nous permettra de constater les points communs et les différences de
traitement fiscal de chacune des hypotheéses :
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m id Plus-values immobiliéres

FORMATIONS * AUDIT » CONSEIL Surtaxe : précisions du BOFiP

Société civile : cession des parts ou cession de 'immeuble inscrit a I'actif

Cession des parts de la SC, Cession dek: :?:meuble par
IR

Régime d’imposition Plus-value immobiliére des particuliers

Prix d’acquisition réévalué

Prix d’acquisition N
' quist (arrét Quemener)

Prix d’acquisition

Forfait frais Interdit Possible si ben acquis
d’acquisition (7,(%) (apport exclus)
Forfait travaux (15%) Interdit Possible si + 5ans
Durée de détention Acquisition des parts Acquisition de I'immeuble
Abattement
exceptionnel 25% DON o
Surtaxe oul oul
Baréme x nb associés Baréme x 1

Nous pouvons nous interroger sur la solution la plus favorable fiscalement (cession des parts ou de
I'actif) ?

Approfondissons notre analyse par une application chiffrée en prenant des hypotheses communes sur la
plus-value brute (900 000 €) et la durée de détention (15 ans). Nous supposerons ensuite qu’il y a 2
associés personnes physiques égalitaires dans la société civile :

m id Plus-values immobiliéres

FORMATIONS « AUD * CONSEIL Surtaxe : préCiSionS du BOFIP

Société civile : cession des parts ou cession de 'immeuble inscrit a I'actif

Cession des parts par les

" i I’ |
2 associés de la SC,q Cession de I'immeuble

(50/50) par la SCy
+V Brute 900 K€ 900 K€
Durée détention 15 ans 15 ans
. . 60% 16,5% 60% 16,5
Abattement détention 5409|/(€ 148,59|/(€ 54o{<€ 148,5/;€
+V Nette 360 K€ 751,5 K€ 360 K€ 751,5 K€
Abattement exceptionnel - - 9205?€ 1827?;% Ke
+V Nette Imposable 360 K€ 751,5 K€ 270 K€ 563,6 KE
IR total 68,4 KE 116,5 K€ 51,3 K€ 87,4 KE
Surtaxe total 14,4 K€ - 16,2K€ -
Imposition totale 199,3 K€ 154,9 K€

Nous pouvons le constater, dans cette hypothese :

- la surtaxe est plus faible en cas de cession des parts (180 000 € de plus-value nette imposable par
associé, donc taxation a 4%, au lieu d’'une taxation a 6% en cas de cession de |'actif par la SCl avec une
plus-value de 270 000 €)

- le montant de I'imp6t sur le revenu et des prélévements sociaux est plus faible en cas de cession de
I’actif (en raison de I'abattement exceptionnel de 25% applicable uniquement dans ce cas)
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- la cession de I'immeuble est moins couteuse fiscalement que la cession des parts (car I'économie sur la
surtaxe est insuffisante pour compenser I'imposition plus important a I'impdt sur le revenu et aux
préléevements sociaux).

Nous pouvons faire varier les hypotheses a I'infini :
- plus-value brute différente

- durée de détention différente

- nombre d’associés différent

Il faudra donc avant chaque arbitrage réaliser des calculs précis.
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