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[-A-Aspects juridiques

1. Définition de la sociéte civile

2. Présentation des différentes
societe civile

3. Responsabilité de

4. Les différents o

. La constitut




= La sociéte civile est une societe
- Définition de l'article 1832 du
- Conditions de validité du
- Eléments constitutifs ¢
- Personnalité more

= ...Dont I'objet

[-A-1-Définition de la société civi



[-A-2-1.es différentes sociétés civiles

= Sociétés civiles distinguées par leur objet

- Il s’agit notamment de la société civile immobiliere
la société de gestion de portefeuille, la societ
de moyens, etc.

m Sociétés civiles dotées d’
specifique encadreé par des text

- Nous pouvons citer la sociéeté
vente, la société civile profes
sociétés civiles d’attributior
(agricoles, viticoles
agricoles(SCEA, EAR




[-A-3-La responsabilité des associés

'égard des creanciers
division et de discussior
- Article 1857 du Code
> Article 1858 du C



[-A-4-Les différents organes de la sociéte

= La gerance
- Nomination et révocation
- Pouvoirs (articles 1848 a

m L'assemblée genere
- Intervention de I’
- Forme des dé



[-A-4-Les différents organes de la société civi

m L’assemblée des associés :

- Article 1852 du Code civil : « Les décisions qui e

pPOUVoIrs reconnus aux gerants sont prises selor
Statutaires ou, en l'absence de telles disposit
associes ».

= Forme des décisions :

- Prises en assemblée générale

o Consultations écrites, (si pré
consultations définie par

Décisions unanime c




I-A-5-1.a constitution de la société

s Rédaction des statuts
- Nécessité d’un écrit
o Acte authentique ou sous seing prive
- Contenu des statuts

= Fiscalité des apports
o Droits d’enregistrement
o Plus-values
- Publicité fonciere

= Formalités
- Publicité lé
- For
- Fc




I-A-5-1.a constitution de la société

= Rédaction des statuts :

- Nécessité d’un écrit

- Contenu des statuts : Article 1835 du Code civil :
« Les statuts doivent étre etablis par écrit. IIs
determinent, outre les apports de chaque associe,
la forme, 'objet, 'appellation, le siege social, le
capital social, la duree de la societe et les
modalités de son fonctionnement ».




I-A-5-1.a constitution de la société civile

m Enregistrement des statuts et fiscalité des apports :

o

o

Droits d’enregistrement, distinction entre apports a titre pur et simp

titre onéreux :

o Atitre onéreux : Véritable vente subissant les droits d’enregistre
matiére,

o Atitre pur et simple : Exonération lorsque I'apport est fait 3
du code général des impdts) mais parfois sous condition

de commerce fait a une personne soumise a I'lS par
Plus-values : L'apport en société opére une m
des plus-values. La plus-value applicable dé¢
du patrimoine dans lequel s’inscrit le bier
particuliers, plus-value professionnelle

Publicité fonciere : Si apport d'i
0,10 % de la valeur de I'imme
I'immatriculation de la sociét




I-A-5-1.a constitution de la société civile

= Formalités :

- Publicité legale : Publicité dans un journal
d’annonces légales (environ 100 €),

- Formalités au Greffe : Depot d’'un dossi
comprenant les statuts enregistres,
une autorisation de domiciliation (€
déclaration de non condamnatic
reglement des frais de Greffe

- Formalités fiscales : O

déclaration d’existen
I'article 990E du Cc




[-B-Les aspects comptables

y

1. Pourquoi tenir une comptabillité
2. Valorisation de la societe ci
3. Régime fiscal de la soci
4. La societeé civile cc




[-B-1-Pourquot tenir une comp

Des textes imposent la tenue d’une cor
Article 1856 du code civil :
Article 1855 du code civil :
Article 172 bis du code gé
Article 46 de I'anne
Article L94 A d




I-B-1-Pourquot tenir une comptabi

m Des textes imposent la tenue d’'une comp
o sitions applicables a compter du 1er j
- Les sociétés civiles définies a l'arti
présenter a I'administration,

cas echéant, les documen
de dépenses qu'elles o




I-B-2-1.a valorisation de la société civ

m La valeur d’'une société civile, ou plus précisément des ¢
correspond a:
- VALEUR VENALE — EMPRUNTS — COMPTES COURANTS
La valeur de la SCI sera nécessaire en cas de cessions et/o

m En cas de cession, la plus value se calc
o VALEUR SCI — CAPITAL SOCIAL
Des arbitrages peuvent alors étre effectué

= En cas de donation, la base
Tant qu’il existe un empru
donner des parts de S



I-B-3 Le régime fiscal de la société civile

SCl al'lR ou I'S?

IR IS

bareme progressif de I'IR soit IS: 15% jusqu'a 38120 € puis 33
Impot sur le résultat jusqu'a 45% 1/3%
Prélevements sociaux oui au taux de 15,5% non
Amortissements déductibles |[Non oui, soit une minimisation de I'impot
Déductibilité des frais
d'achats Non oui, soit une minimisation de I'impot
Montant de la plus value de
cession prix de vente - prix d'achat prix de vente - VNC
Imposition de la plus value IS: 15% jusqu'a 38120 € puis 33
de cession 19%+15,5% 1/3%

oui apres 30 ans de détention

Cas d'exonération de la plus |(abattement de 2% a 92 % de 6 a 29
value ans) non ’

LES ARENES bo PATRIMOINE



[-B-3 Le régime fiscal de la société

m SCl al'IR ou I'lS: exemple co

Hypotheses:
Valeur de 'immeuble: 300 000
Frais d’acquisition: 15 000
Loyer annuel: 30 000
Emprunt: 300 000 €

correspona



Le régime fiscal de la société civile

FISCALITE IS (15%) IR (60,5%)
Loyer 30000 30000
Amortissement 9600

Intéréts 14687 14687
Frais d'achats 5713

base fiscale 0 15313
impot 0 9264,365
TRESORERIE IS (15%) IR (60,5%)
Loyer 30000 30000
Echéance 28469 28469
Impot 9264,365
Tésorerie annuelle 1531 -7733,365
Trésorerie cumulée 1531 -7733,365

FISCALITE IS (15%) IR (60,5%)
Loyer 30000 30000
Amortissement 9600

Intéréts

base fiscale 20400 30000
impot 3060 18150
TRESORERIE IS (15%) IR (60,5%)
Loyer 30000 30000
Echéance

Impot 3060 18150
Tésorerie annuelle 26940 11850
Trésorerie cumulée 25316 -141663



ATRCERLTTTT
a-a

B Le régime fiscal de la société civile

A la fin de :
I’amortissement Cession apre
FISCALITE IS (15%) IR (60,5%)

Loyer 30000 30000

Amortissement

Intéréts

base fiscale 30000 30000

impot 4500 18150

TRESORERIE IS (15%) IR (60

Loyer 30000

Echéance

Impot

Tésorerie annuelle
Trésorerie cum




/

[-B-3 Le régime fiscal de la sociéte

m SCl alIR ou I'lS: exemple cc

Il N’y a pas de sol




[-B-4 1.a société civile confrontée a
divers dispositifs fiscaux et sociaux

= Societe civile et dispositif di

m Sociéte civile et locatio
professionnel

m Société civile e
m Société civile



[-B-4 1.a société civile confrontée a

divers dispositifs fiscaux et sociaux

m Société civile et loi « Duflot »

- Le fait d’acquérir un bien via une SCI empéch
meécanismes de défiscalisation?

- Lorsque le logement est la propriéte c
soumise a I'impét sur les sociét
civile de placement immobilie

reduction d’impot dans I

revient correspondant &




[-B-4 1.a société civile confrontée a

divers dispositifs fiscaux et sociaux

m Société civile et location en meub

- La location en meublé est considéeréee co
activité commerciale.

- Le fait, pour une sociéte civile, d’'e
commerciale a pour consequer
I'impot sur les sociétés.

- Sil'on envisage d'exerc

meublé en sociéte s

sociétes, il convi

famille.







[-B-4 1.a société civile confrontée a

divers dispositifs fiscaux et sociaux

m Societé civile et aide au logement :

- Principe de l'article L.831-1 du Code de la sécurité socie
« l'allocation de logement n’est pas due aux personne
sont locataires d’un logement appartenant a I'un de
ascendants ou descendants, ou ceux de leur co
concubin ou de toute personne liée a elles
conclu en application de l'article 515-1 d

o Toutefois, aux termes de la circulaire
7/09/2004 la sociéte civile perme
descendant des associés d’ob
toutefois étre réuni les élém
prix marché, un verse
quittances de loyer.

o NB : La societeé c
d’épargne log




II-I.LA SOCIETE C
OUTIL DE G

PATRIMC
A- Les ¢
B-




/

II-A-Les diftérents emplois de la sociéte

civile
Protéger le patrimoine de la famille
Eviter I'indivision
Sociéteé civile et ISF

Organiser la transmi
Optimiser les droi




II-A-Préambule: Résidence principale et
SCI

Intéréts:

mOptimisation la transmission: Donations avec réserve d’usufruit, pern
récupérer la pleine propriété sans droits au déces des parents

mEviter ’'indivision

Inconvénients:
mPerte de I'abattement de 30% pour I'|SF

mDéfiscalisation? acheter sa résidence prin
pratiquant un loyer faible sera consideére

mDéfiscalisation? acheter sa rési
pratiquant un loyer normal? M
perte totale de I’exonérati
principale.




II-A-1-Protéger le patrimoine de la

= Un immeuble détenu en indivision n’est pas protége
dans la mesure ou ceux-ci peuvent demander le
I'action oblique (1166 du code civil)

m Dans le cadre d'une société, le créa
sociales, en outre, toute saisie de
par la mise en ceuvre d’'une



II-A-2-Eviter les pieges de I'indivisic

= Indivision:

- Les décisions doivent étre prises a la m
'unanimité

- Les associés peuvent bloquer

m Société civile :
- Majorité des voix
- Instauration p



I1-A-3-Société civile et ISF

= Article 885 G du Code général des impots : « Les bien
greves d’un usufruit, d’un droit d’habitation ou d’u
accorde a titre personnel sont compris dans le [
I'usufruitier ou du titulaire du droit pour leur
propriete ».

= Apporter un usufruit temporaire a une
permettre de ne déclarer que la v

= Attention a I'abus de droit.

= Apport de la nue prop
risque de double ir




[I-A-4-Organiser la transmission de
son patrimoine

= Faciliter une transmission : partager des pa
sociales est plus simple que partager de
guotes-parts indivises.

= Ameublir un bien en vue de soume
succession a une loi successo

= Dissocier I'avoir du pouvoil
tout en conservant la

- Cas d’'un gérant de sc
larges et ne pouve




II-A-5-Optimiser les droits de succe

m Déduction d'un passif (776 bis du Code général des
m Transmission progressive en pleine propriete:
- Optimisation de la transmission en donnant des parts dc

abattements en matiere de droits de donation (100 OC
> fiscalité: 0

- Donner en gardant le contréle de la SCI €
gérant

= exemple

Hypothéses:

Deux parents détiennent

leur deux enfants en
rembourser. lls




II-A-5-Optimiser les droits de succession

x Exemple

Bien détenu en direct bien détenu via une SCI
valeur du bien 1000000 1000000
assiette des droits de donation 1000 000 500 000
droits de donation 20 750 7 400

Il est méme possible d’'optimiser les droits en anticipant et en faisant
des donations successives:

bien détenu via une SCI

valeur du bien

1 000 000

donation de 80%

assiette des droits de donation

400 000

droits de donation

donation des 20% restant dix ans plus tard

assiette des droits de donation

200000 *

droits de donation

* on considére que 10 ans aprés I'emprunt est totalement remboursé

o

LES ARENES bo PATRIMOINE




II-B-Le démembrement appliqué a la

société civile

1. Apport de la nue-propriete d'un bien
societe civile suivie de la donation ¢
pleine-propriéte des titres

2. Apport de la pleine proprie
civile suivie de la donati
propriete des titres

3. Pratique de l'ec

titres de soci




II-B-1-Apport de la nue-propriété d’un bien a une société civile sut
de la donation des titres

ull s’agit ici de faire I'apport de la r



I1-B-1-Apport de la nue-propriété d’un bien a une société civile suivie
de la donation des titres

mAvantages du schéma :

-Eviter les conséquences négatives de l'indivision en cas de
nus propriétaires,
-Bénéficier d’une situation fiscale favorable par applice

I'évaluation économique de |'usufruit lors de I'appor
|la valeur des titres de |la société sans avoir a sub

bareme de l'article 669 du Code général des ir

o fransmettre un bien en ne payant les droi
quote-part de ce dernier,

-Conserver la jouissance et les reve

-« Prendre date », a savoir , d’
bien a l'instant de la donation
applicable au jour de la dc
« reconstitution » de I




I1-B-1-Apport de la nue-propriété d’un bien a une société civile suivie

de la donation des titres

mlnconvénient : Risque de surimposition au fitre

de I'imp6t de solidarité sur la fortune :

o L'usufruitier est taxé sur la valeur du bien en plei
propriéte,

- lIlintegre en outre a I'assiette de I'impot

titres de la sociéete.

mAbus de droit :

Il est nécessaire de vellle
bénéficiaire de I'appor
existence, notammn
et en prenant SOl
assemblee €



II-B-2-Apport de la pleine-propriété d’un bien a une société
suivie de la donation de la nue-propriété des titre

mAvantages et inconvenients c

1.Problématique liee a la
POUVOIrS,

2. Problématique i
bénéfices,



I1-B-2-Apport de la pleine-propriété d’un bien a une société civile
sutvie de la donation de la nue-propriété des titres

- Avantages :

- Les relations entre usufruitier et nu-propriétaire peuvent étre organisées par les
la société (droit de vote, répartition des résultats), de méme que la gestion de
(bail commercial, etc.) et les modalités de transmission des parts (agréme

- Conservation des pouvoirs par l'usufruitier, notamment en cas de vent
décision de vendre peut étre laissée a la seule discrétion de I'us
outre réalisée par la société, la question de la répartition du pri

o La société permet d’éviter les conséquences négatives de

o Les droits de donation sont assis sur une quote-part ¢
bien par application du baréme de I'article 669 du C

o Permet de « prendre date » : Gel de I'évolutic
applicable, etc.

o Absence de démembrement sur I'imm
o Inconvénients :
o Une trop grande liberté lais
(possibilité de porter attei
o Le colt fiscal de I'img




II-B-2-Apport de la pleine-propriété d’un bien a une société ci
la donation de la nue-propriété des titres

sLa répartition des pouvoi



[I-B-2-Apport de la pleine-propriété d’un bien a une
société civile suivie de la donation de la nue-propriété des
titres

Approche civile Approche fiscale

Bénéfice courant Usufruitier

Toute distribution Usufruitier

votee Profits exceptionnels Nu-propriétaire
Déficits (hors Nu-propriétaire
S amortissements
oute mise en Nu-propriétaire réputés différés)

réserve

Sauf répartition conventionnelle autre si convention

_ _ établie et enregistrée avant la cloture de I'exercice
Le tout sauf convention contraire

Notre conseil : Aligner le civil et le fiscal en décidant que civilement et fiscalement le résultat courant sera attribué a
l'usufruitier et le résultat exceptionnel au nu-propriétaire




I1-B-3-Pratique de I’échange de nue-propriété de titres de société

mCas de concubins pour lesquels le mariage est exclu :

L'indivision : En cas de déces d’'un concubin, Ie

en indivision avec les enfants du prédecede o
vente du bien,

La réversion d’usufruit : Etant fiscaleme
taxée a hauteur de 60 %,

-La tontine : Cela aboutirait a pri
droits,

-Un usufruit croisé sur le bi
parties du bien ?

mLa solution : constit
démembrées et




II-B-3-Pratique de ’échange de nue-propriété de titres

de société

mLa solution : constituer une société dont les parts vont étre
démembrées et « croisées ».

sEn cas de predecés d'un associe, le survivant devient p
propriétaire des parts qu’il détenait en nue-propriété
restant usufruitier des parts qu'il détenait en usuf
nue-propriété détenue par le défunt étant tra
héritiers.

Parts numérotées de 1 a 50 Parts numérotées de 51 a 100

L'usufruit des parts 1 a 50 détenu par L'usufruit des parts 51 a 100 détenu par
Monsieur Madame

La nue-propriété des parts 1 a 50 La nue-propriété des parts 51 a 100
détenue par Madame détenue par Monsieur







