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société civile immobiliere

un moyen d’acheter a plusieurs

DossiER REALISE PAR ANNE-LISE DEFRANCE

NTRE-AMIS, collégues et
parfois::méme- en' famille,
acheter un bien immobilier &
plusieurs: fait: souvent: réver,
Pour éviter de devoir vendre le
logement 4 la: moindre. dispute,
mieux vaut créer une société civile
immobiliére (SCI), qui sera "unique
propriétaire des lieux.

Le principe est simple : les partici-
pants fondent une société dont
ils: possédent chacun des parts,
proportionnellement a leur in~
vestissement dans-le capital. Ils
n’achétent: pas:le: logement en
leur nom: C’est Ia SCI, dont ils sont
associés et ont eux-mémes défini le
fonctionnement: -dans- :les statuts
(achat et vente des parts, entrée d'un
nouvel'associé etc..:), qui-acquiert
lebien.

«Grace a'ce montage; personne: ne
peut réclamer:seulla vente du bien.
I s’agit donc i d’un:tégime. plus
stable”qu’un: achat en:indivision»,
souligne Jean-Frangois - Humbert,
notaire: Paris: Un mécanisme d’au-
tant plus'rassurant qu’en cas de pro-
bléme. financier: rencontré par:1’un
des:associés; ses: créanciers ne peu-
vent passaisirlelogement.

Eviter la « prison dorée »

complétement fransparente », insiste
Jean-Frangois Humbert. Impdt sur le
reventi et sur les plus-values immo-
biliéres; droits de succession : la SCI
wallége en rien la liste des impéts &
payer.

Ni les . obligations® administratives
dailleurs: Car une SClest avant tout
une- société. Les associés: doivent
donc Tespecter certaines contraintes,
comme: le: dépdt-des statuts au tri-
bunal administratif,, leor publication
air«Journal officiel »,1a tenue d’une

i

assemblée: générale annuelle o
Pélection d’un gérant. Sans oublie
tous les ans, le dépot aupres des ser-
vices: fiscaux' d’une déclaration de
résultats, sous: peine d’une taxe d

3 % calculée sur la valeur vénale dt
patrimoine immobilicr de la S -
Un'peu’de temps et i budget enh'e
1:500 €-et:3,000.€ suffisent
créer et faire vivre une SCI Mais ré-
ussir&'la quitter se révéle plus com-
pliqué. Car trouver.un acheteur pour.
ses: paits reléve souvent du parcours
du'combattant.
« La SCI s’adresse essentiellement
aux particuliers A patrimoine impor-
tant dans une optique’ de’ frans

sion »,” concéde’ Pagcale: Micoledu-

La SCl s'adresse essentiellement aux partlcuhe ayant i
8tre réservée aux achats de résidences second ires et de maisons familiales. MAXPPF/Régis DUVIGNAU.

Entre disputes et tensions, acheter un logement en association avec des amis ou de la famille peut tourner au
cauchemar. La SC permet de protéger les acquéreurs de ces mouvements d’humeur.

imoine important, dans une optique de transmission. Elle doit

Assurance de conserver le bien aussi
longtemps que le souhaite la majo-
rité des associés, possibilité de trans-
mettre son patrimoine 4'ses descen-

Mareel. Pour les autres, prudence. La
SCIn’est pas forcément lasolution la
mieux adaptée; enparticulier pour les
couples non-mariés “achetant en-

« prison dorée », une uniqe solu-
tion ; réserver la SCI aux achats im-
- 'mobiliers: « plaisirs »,"style” rési-

semble leur résidence principale. En
cas de séparation, aucun ne pourra
Aforcer autre a vendre, ni réclamer Ie
droit d’y habiter. Pour éviter le cbté

~ Un moyen idéal pour
transmetir atri

dants avec un minimum de frais ; sur
le*papier;:la:SCI:semble-avoir tout
bon. Et pourtant.’. «Beaucoup pen-
sent quec’est un rémeéde patrimonial
A tousles maux. ‘Mais ¢’est faux.
Une société civile-immobiliére offre
_ moins-d’avantages' fiscaux que ce
qu onimagine », soulxgne Pascale
I Micoleau-Marcel, délépuée gené-
rale de la Finance pour tous; institut
_pour T'éducation . financiére: du pu-

derices secondaires.

Trois exemples d'impacts sur I'impot sur le revenu

E POSTULAT de base c’est que chaque associé
d’une SCI est imposé sur les revenus fonciers tirés

s de' la location du:ou des logements de la SCI, pro-
portionnellement-&:sa' participation au:capital de- cel-
le-ci: Conséquence il lui faut indiquer tous les ans sa
quote-part de bénéfice (gain ou perte) sur sa déclara-

.blic. Entermes de fiscalité, « elle est

A LIRE

% « Guide pratique de la SCI,

e édition » de Pascal Dénos.

Ed. d’Organisation. 347 p. 39 €.
&« La SCI familiale », équipe
rédactionnelle d’Intéréts privés.
Ed. Revue Fiduciaire. 221 p. 15 €.
% «La Soclété civile ; instrument
majeur de la gestion de
patrimoine » de Michel Brillat.
Gualino Editeur. 521 p. 46 €.

A CONSULTER

# Chambre des notaires de Paris :
www.paris.notaires.fr, rubrique
Informations juridiques.

# Un site expert sur les SCI :
www.toutsurlessci.com.

tion individuelle de revenus.

La SCI, de son coté; doit remplir et remetire & I’admi-
nistration fiscale I'imprimé n°2072 sur lequel elle pré-
cise ses revenus :fonciers. En cas d’oubli, une taxe
égale 4 3 % de la valeur-vénale de ses biens immobi-
liers Jui est facturée.

Pierre posséde 40 % du capital d’une SCI
qui pergoit 12 000 € de loyers annuels. Il doit
donc mentionner 4 800 € en qualité de revenus fonciers
sur sa déclaration &’ imp6t sur le revenu.

Dans I’hypothése de la vente d’un des
biens de la SCI, Pierre devra également régler
I'impét sur la plus-value. La plus-value est égale 3 la
différence entre le prix de vente du logement et son
prix d’achat. Elle est imposée au taux de 28,1 % (16 %
d’impodt et 12,1 % de prélévements sociaux), mais bé-
néficie d’une réduction de 10.% par année de détention
du bien, au-dela de la'cinquidéme année; ainsi que d’un
abattement fixe de 1 000 €.

Les associés s’acquittent de cet impdt au prorata de

leur part dans la SCI. Exception faite de celui qui,
éventuellement; occupait-le logement vendu atitre de
résidence principale:

La SCI de: Pierre vend 600 000-€ un des logements
quelle possédait depuis.onze-ans: Elle I'avait acheté
450 000 €. La plus-value imposable de la SCI est alors
égale a 59.000: €. A savoir ::150 000 € de gains
(600 000 — 450 000) minorés- de:90 000 € (60 % de
réduction. pour onze ‘ans- de-détention)- et:--1 000- €
d’abattement fixe. Pierre possédant 40 % des parts de
la SCI, il est imposé sur-cette plus-value & hauteur de
23 600 € (40 % x 59 000).

Dans I'hypothése de:la vente des parts de
Pletre dans la SCI, le principe de Pimpdt sur
les plus-values est le méme que pour la fiscalité immo-
biligre. Un taux d’imposition de 28,1 % est appliqué
sur la différence entre le prix d’acquisition et celui de
cession des parts: de la SCI, diminuée,: pour I’associé
vendeur, d’une éventuelle réduction pour durée de dé-
tention et d’un abattement de 1 000 €.

Pierre vend ses.180 parts de Ja SCI'a 1400 € l'unité. 1L
les avait achetées 1 000 € chacune et les détenait depuis
sept ans. Il-doit donc s’acquitter d’un impdt sur la plus-
value égal'a 56 600 €. Soit 72 000.€ de'gains ([1 400 ~
1000] x 180) minoré de 14 400 € (20-% de réduction
pour sept ans de détention) et 1 000 € d’abattement
fixe.

_déduitesles dettes de
_societé. En l'occurrence

; propnétaire unstudio évalué a
~~240 OOO Pour. acheter ce :




