Achat du local:
au patrimoine prive
ou professionnel ?

Lexploitant qui décide d'acquérir ses locaux aura le choix entre

les intégrer dans son actif professionnel ou les conserver dans

s0n patrimoine privé, le plus souvent dans une societé civile

immobikere [SCI).

Pour gquelle solution faut-l opter ?

¢ chioix dait #tre milrement réflé-

chi, car il aura de nombreises
répercussions sur les dépenses
déductibles et le végime fiscal des plus
values en cas de vente wliérigure du hien,

Intégrer
I'immeuble
a I'actif du bilan

Cela sigmifie gque le professionmel va
comptabiliser Uimmeuble & Pactif de
son hilan. Il fera partie de ses immaobili-
saligns, aun méme titre gque son matériel
de production ou son fonds de com-
MErCe.

les avantages de cette solution sont la
sirnplicite, (bout 'achf professionnel est
regrouipé damt une seule structure) et
I'ootimuisateon fscale de Vopération,

Amortissement
die 'immeuble

Limmeuble constitue une mmmedilisz-
tion amortizsable sur sa durée d'ubiliza
tion (varie de 20 & 30 ansl. au miéme
tibre que n'importe guel autre actif,

Les mowvelles régles complables en
vigueur depuins le 1 janvier 2086 ont
modifig la comptabilisation des mmeu-

8

bles. (comprabilisation par “compdo-
sants” de durées damortissement diffié-
rentes) mais, dans un souch de simplifi
cation, il est possible de se réféper, 4
titre dFordre de grandeur, aux durées
pr._'-'l"ll:li'l_':c.

Rappelons gque seule esl amorlissable
la partie du prix  corvespondant aux
comslructons ; en elfel, le Lerran est
une imrmubilization non amortissable,

I comviendra denc de répartir le prix de
Pimmizuble entre le coat du terram et le
codnt de [a construction.

Les intéréts de I'emprunt
contracté pour I'acquisition

Dains le cas {quasiment svslémalique)
du recours & un financement bancaire
ilatal ou partielh pour firancer 1 acquisi-
tioin, les frais Ananciers prélesés par la
bhamgue sont ddductible du bénélice im
posable, sams limitathon de montant ni
de durée

L méme sont déductibles toutes les
chargdes annexes au contrat de prit :

* frais de dossier,

= commmisaion J engagement,

* [rais de prise de garantie {hvpothégue
ol Privilege de Préteur],

= iventuellement, prime de souscrip-
tion des assurances déces et invaliditg

gque pewvent demander les étahlisse-
ments linamciers pour assurer le din
geant de l'entreprise & titre de garantie
complémentaire (cas trés fréguenth,

Les droits
d'enragistremant [appeles
“frais de notaires”)

# Dans le cas ol acquisition de Fim-
meuble m'est pas sowmise 3 la TVA,
lacheteur doit paver en plus du prix
dacquisition, divers frais et taxes qui
représentent ervivon & & 7% du prix
ces frais constitwent une charge inké-
gralement déductible I'année de Facqui-
sition {ils pewvent sur option £tre inté-
grés au pric de immeuble et dans ce
cas, amartis sur la méme durde que
celui-cib

* Dans le cas o0 Lacquisition est soumise
i la TVA {cas dun mmeuble neut ou
achevé depuis mains de 5 ans et faisant
T'objet d'une premitre revente). les (rais
représentent enviren 1.3 a 2% du prix et
sont efalerment déductibles.

Le financement par crédit-bail
immobilier [“leasing™)

[l est tout a fait possible dotiliser le
crédit-bail pour financer lacguisition
d'un immeuble professionnel.

La charge de crédit-bail est assimilée a
um lover © elle est entiérement déducti-
Ble du bénéfice imposahle (sauf la
quote-part correspondant au prix du
terrain, mais celle-ci, sera concentrie
sur les dernigres annees du contrath.

Leffort de remboursement du Hinance-
ment mis en place sers entidrement sup

portd par explodtation (sauf en cas d'ap

port preéalable demandé par la banguel.

Il peut exigler un écart entre la charge
de remboursement do financement.
romEtilusee [ir e |.'.;-||'||r.'|.| emprunteé {non
déeductible iscalement ) majors des
interits, et la charge Nscalement déduc

tible (amorlissement complable de la
corstruction plus inlérétsh,

La charge de remboursement dépend
unbguement du montant, de la dwrde, et
du taux du prét. Elle est  donc totale-
ment mdépendante de la durde @ amaor

tissement comptable de limmeable (qui
dépend de la réparbition entre terrain
nen amdrtissable ¢l construction amor

bissable sur une durée qui dépend du
tvpe d'immaeuble),

Cette différence sera prébovée sur la tré-
sorerie de Vexploitation aprés impot.
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Vente de I'immeuble :
le sort des plus-valuas

En cas de vente de l'immeuble débenu
dans le patrimoine professionnel, 'est
le régime des plus-values professionnel-
les qui 3"appligue.

[l faudra calculer une plus-value corres-
pondant & la différence entre le prix de
revenbe du lien ef la valeur nette comp-
table de limmeuble dans le bilan de
I"entreprise,

51 l'entreprise est assujettie i I'lS, ceftte
plus-valee sera intégralermnent taxée au
taux applicable i ka sociéte,

En cas de régime fiscal BIC ou BNC,
sevbe la fraction de plus-value corres-
pondant & la somme des amortisse-
ments anbéricurement déduits sera
faable au taue mormal de Uimgdal,
Lexobdent fventisel d¢ plusaalue sera
faxable au baux réduit de 16% (27% avec
les prélévements sociaux), aprés appli-
cation d'un abattement égal i 10% par
anndée de détention, au-delh de la cn-
quimee année, S0i une exondration
tolale apres 15 ans de ddtention, Cette
enomoration est cumualable svec 'enono-
ration domb béndéficient les petites entre-
prises (voar le point 1 de nofre encadré),

Conserver I'immeuble
professionnel dans
son patrimoine privé
gy possibilités @ soit Vimmewble
pppartient & titre peraonnel b Mexploi-
tant, it il appoartient i une sociébé

iSnciete Civile Trvmalilicrel,

Les parts de cetfe sociélé pourromi £ire
réparties entre le chef d'entreprise ef sa
tarnille {€pouse, mais pussi enfants, ce
gui pewt avoir unoantérét dans le cadre
des questions de successiond, ou entres
associts J'un midme groupe profession
nel (cabmel médical... ).

Protection de I'immeuble
MNétant pas dans Uactit d'expleitabion,
Mimmeuble est & Vabri des conséquen-
ces désastreuses d'ume liguidation judi-
ciaire éventuelle, [sauf cas d'extension
de la procédure de liguidation i la 5C1
gui détient Uimmseubleb.

Plus grande souplesse
d'utilisation de "immeubla
Le propriétaire de immeuble peut se
comporter en “propriétaire blleur” ef
be bower facilernent i um autre  exploi-
tant, si le local devient inadapté & Pacti-
vité de lentreprize (trop pebil, trop
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1. Ewmnorération totale ou partiele en foncton du montant du chiffre J affares HT
la plusvalue rialisée & l'occasion de la vente de l'immeuble est exoneres totale-
ment quand le chiffre d'affaires est inférieur ou égal 4 250 000 euros pour las
entreprises industriefles et commerciales et inférisur ou agal & S0 000 suros
pour les pracstataires de sarvices et les BMC. Lemonaration est partielle lorsque fes
recattas excedent ces seuils sans dapasser respectivemant 350 000 auros et

126 000 euros.

2. Exonération totale ou partiele en fonction du prix des cessions des biens
soumis aux droits d'enregistrement : & ce prix est infériewr & 300 000 curos,
I'exonération csk totale, s'il cst supériour & ce montant sans excéder S00 000
wwros, I'sxonaration est partiells, Toutefors les plusvalues sur los biens immobi-
liers ne sont pas concernées par ce régime et leur valeur n'est d alleurs pas prise
en compie dins e platond de 300 D00 suros,

3. Cessions & titre onéreux dans le cadre d'un départ en retraite : pour en gtre
EXDnENEE |8 cessson doil porter sur des eléments mecrits au bilan de Fentreprise.
Toutefois cette smonération ne 8'applaue pas aux plusvalues immobiligres.

grand, moins bien placé i cause de
maslifications des flux de passages de
clients etc.),

La wente du fonds facilitee

i l'immeuble nest pas dans actif
dexploitation, la valorisation de 'entre-
prise seri uniguement fondée sur des
critéres écommigues laclivite, renta-
hilité, ...0.

Cette valorisation sera généralemsent
plus faikle que si 'immeuble appartient
4 lemtreprise limpact d'éventuelles
plus-vakues latentes liges a la valorisa-
thon de 'immeuhle).

[¥oil une plus grande tacilite pour trou-
VET uUn acquereur et pour celui-ci ume
plus gramde facilité pour Erouver un
fimancement.

Des revenus
camplémantaires

Si l'immeukle n'est pas vendu avec l'ex-
ploitation, le chef d'entreprise powrra le
lower 4 son successeur au moment de
son départ a la retraite.

Les lowers encaissés constibueront des
revenus supplémentaires réguliers
appreciables.

Regime
des plus-values de cassion

Cest le rédime des plus-valpes immobi-
lieres des particuliers qui $appliquse
[Eaux réduit de 16%, 27% avec les prelé-
verments seciauxl.

En cas de détention de Iimmeuhle depuis
plus de 15 ans, T plus-valuee dentuelie
e cas de vente est totalement exonérée

d'impdt (abatterment de 1 par année,
au-deld de la 5° année de détention].

Le regime fiscal

Le régime fiscal est généralemnent celui
des revenus fonciers ; pas damortisse-
ment de I'mmeuble, pas de deduction
des dventuels frais 'enregistrement
seuls sont déductibles les intéréts d'em-
parunt et les charges bocatives (dépenses
dentretien ef de refaralonp.

Towstefoas, ea cas de financemsent [rar
credit-bail imvmohilier ke Fegime fiscal
ey celiin des BN acceitoire, gh.lh».hh.'
et t‘||l||:- favorahle fuse celui deg reve
nies fonciers

Conclusion d'un bail commercial
[ou professionnel]
Le propriétaire de limmeuble doit
comclure avec sa structure Jd'exploiti-
tion wn hail commercial (ou profession-
nell classigue,
Ce bail doit pedvoir un niveau de bover
confisrmee auy vakeurs normales du marche.
Le fait gue I locataive €t le propridtaine
SOIET umse Seule e MEME Personne |Even-
tusellement, au travers de sociétés interpo-
steg) me penmet pas (hien au contraire )
de trof &' Elnigner de ces niormes.
Les lovers pavés par l'entreprise (loca
taire ) constituent une charge dédwctihle
qui diminue d'autant son bénéfice
imgrEahle,
Les lovers encaisses par le progriétaire
de 'immmewuble devrant étve portés sur la
déclaration de revenus au titre des reve
nu foncers, [ |
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