le crédit-bail immobilier est-il adapte
aux Professions Libérales?

Une opération de crédit-bail immobilier consiste a faire acquérir des murs (et éventuellement un terrain)
par une sociélé financiere, qui les loue & un « preneur », bénéliciaire d'une oplion d achal & une dale
el a un prix convenus (la valeur résiduelle).

¢ prencur cab Mentreprise ibérale
(e professionne] ho-méme ou une
sociébé dexercice : 5CF, SEL. ),
ou une 51
L objectif du crédit-balleur étant de
rémundrer ot de récupérer les capi-
s irvestis dans Mimmewble e bes fras
d accpuisition, il Gictune au prencur un
lowver qui recouste ke remboursement
progeresst de son investissement er des
inbérels sar le |.'J||1ilu] rcstamt di.
La valeur résiduclle correspond au
capital restant di, soit au terme noe
mwal du comeras (elle st alors symbao-
lipue b, soit avant serme borsgu’il est
possible d'interrompre be contrat,
Ciomime dans le cas e orddin, K mépar-
tition an sein des lovers entre rem-
boursement du capital ot intérets peut
drre aménages, ahin goe les échdéances
AT .Il'.'l'llh.lllll:\ ECmll i il.ll_l{ |.‘||.| vempiru
(les remboursemcnts en capital ¢tant
progroessifs ) ou que les remibourse
ments cn capatal sobent constants | bes
iccheances erant digressives)

Les boyers sont fiscalement deductibles
saut’la traction rembowrsant e capi
tal invest dans achar évenmsel d'un
terrain [reporrée sur les dermiéres

L"\-L'|1.-|.'.1I1-L';'.~\.'I-.

Lorsgue Mopération consiste 3 ache
ter un immcuble déja construe, il
apparticnt au notaire de dérerminer
L quote-part du prx du werrain dans
celte aperatma,

Le terrain n'étant pas amortissable, il
est avantageus powr le crédit-prencur
L CFEe |.'|u|._:||i.' p-:l'rl: wni la |1l|:i Laible
possible

Towtefois, la prodence imcite 3 rester
dans des limires raisonnables : il est
addmis que 15 2 20 % du pox d"une
opération puisse ¢tre constineé de la
valewr vereain, sanf en Ile-de-France

Ll Pair des immeubles en centre
ville d"ume banliewe prisée ef a fortion
4 Paris, il semblerair déraisnnnable
d'évaluer le werran i moins de 25 o
30% du coit global de Pinvesosse
memnt.

Acquisifion direcle
par |'entreprise libérale
(BNC/BIC ou SEL a I'lS)

Les comtrats de onédlin-bail érant génié-
ralement d'one dorée de 1003 15 ans,
la déductbiliv des lowers ost avanta
gruse par rapport i L situation d’un
acquérenr direct qui déduirain aussi
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|1.'$ pintd e d'un 4_'.|'{'dll Ir:..li‘r'||r|'||||.'|I
MRS M 5es remnboirse me nts en capl

ul,- certes il amnrrirain |'i.|'|'||IH.‘uh|1.'.
miais sur des durées beaucoup plus
lomgaes de 25 & 40 ams,

En crédic-bail, il v a donc adéqua

tion entre les charges financitres ct
les déductions fiscales, grice & un
« syr-amortissement = durane la phase
de location (hormis les burcaux
construts aprés 1996 en lle-de-France
qui ne peuvent donner lien i sur

AFTEIE EiSSCI: niE .

Cer avantage du crédit-bail dodr
cependant étre relativise, car le sur

amortssement o5t rfimEgnd en bénd

fice i|:'|:|'|11|:=|l|1]r.' Ianndée de g lewde
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d’y Halna d'achar (horimis les L:l,:ll."l.:.-
tons visant des locmx indostricls ct
COAMMME MCRANE SiTcs l.‘Iq’I Ms CCrranmes
fones défavorisdes ).

T opération est meutne (voine avanta-
geuse apres milation ) pour une soaete,
ane SEL par exermnple, assujettie 3 un
Ealiy L A°1S(1I5% o 33 33%):
mais elbe rsgque d'etre pénalsante pour
un contribuable BINC on BIC impasé
ALK TANY F-r-:.lﬁI'L‘hHI;.i- e "imgadsr sur le
TEVEIIN ; CAT €€ @ FALLFAGILE = SUT e
seule anmdée s<Ta UM A un taux sans
dowane supsiricur  coux auxquels Staiem
dl.:d'.l'h!i IL'H il.:l\'l.'rh.

Enfin, un Anancement par credie-bail
conduir i inscnre ireevocablement
Mimmscuble dans le parimoine pro-
fessiomnel de Matdisateor, Torsgutil en
devienmt propriétaire au terme duo

Exemple chiffre

Meus prenons 'ty pothése d'un investissement d'un million
dreures dont la quote-part temrain represente 250000 eurps
e |ex conapructions 750000 eurcs, amorussables sur 25 ans,
avec un financement au taux de 4 % Fan et bous dur la base
d'en tavx de rencabditg de 7 %, avec un taue de revalorisation

dies boyers de 2% 'an.

COMREFAL | PoOLEr Wi BNLC ou un BIC
cela presente Minconvement de déca-
ler, de la durée du conerar, le déla de
15 ans & partir dugquel les ples values
prodessionnelles & long rerme ne sont
plus imposables,

Acquisition par une SCI

Lorsque le bien est detenu par une
SCT fiscalement transparente, le cré-
elit bl pewt ctre avanbagens, a mons
durant le dérouké de 'opération, car
son régime fiscal cst celui des BNC
non proficssionnels, alors que celui du

credit releve des revenus fonciers,
s le cas des revenus fonciers, le droar

3 déducoiom ese limiré aux senls inng-
rets A emprunt (plus quelquees charges

Dures fnale

o m

AUIERCS |.:'_u..1l|.'I:|!r|.'J'|I: deéductibles dans
e cas des BHC nom profasionns),
["abattement forfataire de 14 % etant
supprimg désormais,

Comme ke rendement bocant de 1"im-
meuble sera supdngur au taux J"ingé
rét (7 a 10 % pour de 'immobilier
professionnel, pour des taos d7incé-
réts avtour de 4 %), |'-:||'||."r.'||!||r|'. =L s
calement bénéficiaire, alors que la
trésorerie de kb 5T sera asséchde par
Ie rembearseicnt d pret (capatal nom
dédduectibles ineérées déductibles)
Ainsi les associes de la 5C1 devront
paver un impdit sur les revenus fonciers
I.'.-I.:HHEL:H par la Sl'l._ aver de i".1r|'.'.'h-..'|1|:
provenant de bears antres reverws avant
e subi Mimpor, puisque reperons-le,
Ia 5CT ne dispose pas de la ir&soreric
TECEssaire. -

40% lan

'!'D'E I'an

Lo0%
Indice IMSEE 4.0% l'an
Abarcermnont AF 0,0%

an b, grbgiy|  Imbgrids capszl Loyers pergus | rov.fisg. | rew impos. IRFF ks, curmul
| 89,94 4000 | 4994 50,00 80,00 50,00 25,00 24,94 74,94
2 89,94 36,00 KT 51,80 53,80 53,80 6,30 25,04 4998 |
3 4,4 58 | 54O 964 | ST 57,71 0,84 25 16 7514
1 AR5 33,76 | -5edd | w51 61,74 81,74 0,87 2530 | -100.48
g 8954 23152 SEA42 9742 5,90 55,90 295 | 2547 | -125%2
5 63,74 -39,08 | -60.7% w3 | 19 0,19 15,09 2567 | -15159
7| BeS4 .75 £1,1% 101,35 74,60 74,60 T 589 | 17748 |
8 89,94 2412 | €572 103,38 79,14 7914 3954 26, 14 20,42
9 W5 | 2159 | 6835 15,45 83,86 83,85 TERETEET
ia 59,94 18,86 71.08 107,56 BE.70 BE.TO 4435 2673 | 25477
i -B3.9 -1642 -39 109,71 169 53 4% 46,85 -17.08 a3 A
12 B934 11,06 76,86 nE ETHRECTT H42 274 | a2l |
I} 8994 1 9.8 79,5 14,14 104, 16 104,16 52,08 27.88 e |
B ECEEE 8306 1642 10964 | 10%64 | 5481 | 2834 | 3682 |
I5 A9 | 346 B, 48 |IBTS 152% | 11529 57,65 BRI | -396.35 |
socdele e présorere  -194,25 |

UEntreprise Libérabe - n* 57 - fiwrier 2007 - 13

INTERFIMOD

an | boyers do CBI | QPTER | Ok Diid | Legors perqun du sous locsmire | ree (e an | v mpas. | IRPP i, curmid
| -B5.54 89,94 90,00 036 006 | 003 | 003 0.03
" B4 T 91,60 | 1.5 ™ 093 | 0.9 096
IE 89,94 w4 | 93,64 YT 369 | 18s | 18 281
4 B054 | 994 | 95,51 | 557 557 | ame | a8 5,59
g 59,94 89,94 | 97,42 | 7,48 748 | 374 | 374 | wa3
b 954 E994 | 99,17 | 943 943 | 4m | am 14,04
7 554 | 5994 | 101,35 141 41 | sn 571 1975
B B954 | 29354 |03 38 13,44 1344 | &72 | &72 | 2647
3 & 994 | 105,45 15,51 1550 rrs | s | sanm
B | 8994 39,94 | 10756 17,62 1762 | 881 | &8l | 4303 |
I RorRE 59,94 [ [[[o; W ol 1% F 1977 .88 : 7.88 5191
12| -9 6250 | 2744 | 111,30 BA4e | 8446 | 4223 | 2027 | 3245
1 49,94 | 6250 | -17.44 114,14 8E,70 B&T0 | 4335 | -1905 | 1350
OEZNEEED 16,42 BB58 | B38| 4449 | -IBOI | 450
BEZREEREZ 118,75 9.3 | 931 | ases | oiem | 2138
Réingtgraton fiscale du J-l.lf"al'l'l-ﬂrl.i}'itﬂlﬂ"l'l]. 300,00 1SR | - 100K | -1713S
JTp—— T T |

CHRECT INCHRECT
i {dans fa seructure & exploitation) {5C patrimonale)
Mode de financement - ; :
poasile Credit Credin-Bail Credit Credin-Bail
" . Reweriae Fanciers | BRC psm profes sionnty
L |
Rigime fiscal LB {BRE cu BIC) au 15 | LR {BMNC g BEC) ou |5 | o 15 sur opeion | 2 15 sur prion
. . a . . ¥
Frais Branciers Redevancn Totale du | Fram financiers of certains| Recdevanoe totsle de
Froaibiligas of gmartisinmen de by eridir-Fadl ol ferrain | fram reeh (hon gennyd grndie-hal wsd pereain
e dodistticn Cordl rpsh e dur darde (i impube gur les dér- | 8 £ o) i rEgE Irriden g sr b dir-
e (75 & 40 ans) midres gneed dis cantrat] | Boverias Fanciors nieres annees di Contracy
| Réncégranon [ Réinpépraton
Incidences O L= LIS SCIMENE i SUF-amioaETis SamiEnt
- Il'l IH L HE].I'II: O COMRITUCDEES P-H'ITIIE MEning dﬂi CORSTIUCCES Hl'lllli
? Ear b durce du conirat par la durge du conerac
g eradic-Euail de eridic-Fail
- Prapridod immédiane Opeimisagion fiscae - Broprigrd imenédinee | ﬂ":'ff"”ﬂi'!mﬁ_lm':'_“rﬁr_
o rnirsisu bl e e |'-\.'5-Ffr':ll:ltl:ll'l 'Til'.lf" fd Mnameiinke | aNEFa Iﬂ-l"' dn:l . ::__H:"’l& "
- Plus 36 souplesse EIVIFR I O REEEMNT gk gt L

em coaars de vie de

- Pl dir auplease
G Colirs die g de

d¢ résorerie ot i charge

| du gridit e 18 darke
| ' wnoriigiemend de
| la construction)

| B crésarerie o ln charge b
Meamntages I'opérarisn | fiscabe deductble (s I'-r:Enrilu.'m r'::'l‘:' d#M!'b:ﬁium =
1R - axonératics GRICAE-PATT EAFrm, mal - Exondration des plus | o ;"'n"'n""'p:"" kg
dies plus wabaes g L T FEPOrLLE Sur les dernmres | vilues dos partguliers A I“ A E T.I"I"II:I I_1I:'
apres |5 AN i COMFaL) BprEs |5 ars ML e T
| COHPART)
1
| Montage plus rigide
| Femboursement du capi- | Mostant minimam
R 1 | ;
| Mebmurseme o capal Horioge pht eite | e e Fargene 5. | e p
I'F"!""""""'E" ,___"Ei Fimpas | dimands par | integralemens subi Nmpot | les erblissements
; ! ; | Pas o y F Grarcernang o
Incomwbnienii [d#erence evtre la duree | bey ety smenis | Fas d'amaortissement 13 de francement de

Pt de financement e | 5 FUppresion

Eacaux msies (habitation
+ professionnds)

| de labarcement forfastaire
| de 4% (remnplacd par
dos deductiont 3 preciser)

Il misctes (haomation
# professionnels)

Tamaton de la plus-value
Extenee lors de la cessian

{sauf option I5)
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Option crédit:

Malgré wne sinuation de trésorerss quasi-
miert nube dans la $C1 {la charge de rem-
boursement du credit absarbe la toralize
du leyen 3 moins au début de Mopéra-
tion), le resuleat Escal est largement posi-
tif e ;«ém'a:-r: uree imposition dawant ples
lourde pour les asiocios. que a8 Pevenus
digapes sont tawes au taux marginal, aug-
manth de s C55 ar de b RDS.

B doneent done disposer de reverus Sup-
phimentaires, qui ont eux-mames deja subi
I'MRPR pour pouveir faire fuoe s pabament
de l'impat di au titre des revenus fondiers
gEnéras par cele apration

Sans meme tenir compte de ce dernier
aspect, oo tableau montre: que les associes
doivent done apporter au il du vemps pris
de 400000 murcs dans 'operaton, 3oit
40% di Mewvesnssernent.

W Thans le cas du credit-bail, ke régime

des B pernel de déduire PMinégra-
lirg de la redevance de erédit-bail,
considirée comme un loyver, égalisant
ainsd lo didcaissement de indsoreric of
Ia charge deduwnble

L'imputation de la quote part terrain
bervicnt que sur les demicres anndes
dy confrat, ce gui procure ue erédic
" impsir pratust

La séiméprarion o sur-amdarmsseniont
dles conssructions Woes de la levide dop

EREREL kT la SCL, s elbe comutee un
cécaissement important de tresoreri
au perme du contrar, nannule pas
avantage fscal accumulé pendant
|‘|:-|-|_'r,111|:-||

Eir etfer cet avantage est plus imper-
tant pour une SCT {qui o awrair bene

ficig d*auenn amortsseme nt sops e
TN des revenus fencrers ), CJURE Per
ane entreprse libérale - acquéreur
direct {qui aurait elle aussi amorti,
ks sUr e durce plas leng |

En revanche, 3 Ta i du contra, lorsgue
la SCT devient propridtaire des locaus
en acguittant b vabeur residuclle (en
|lu."|'|l.1‘.1|. | eurs), PriLis les Lo directe

mcig & utahsateur, le ise cstime guse
ses recettes changent de nature ¢t en

Option crédit-bail :

La redevance de credic-bail stang inpegra-
lement déductible, [a fiscabiod est guasiment
nulle les premisres anndas,

En vout écat de cause, apres paisment de
I'IBPR il resze un solde posiclf de mésore-
rie dams la SCI.

Ce solde sers unlisé pour payer limpdc
supplementaire i 4 la prist eh complo
du merraan (charge non deductible) lors des
dernidras dchasnces du crédic-bail,
Lapport de trésarerie des associes pour
tenir compte de [ rencegration du s
arnarcissemend &5 ConsirucLions n'intar-
wient quien fin de contrat, et represente
un effort bien moindre que celul réalise
bowit 2 long de Maperation dans be cas d'un
credir,

Il reprisente uib peu plas de 171000 eurcs
dans I'exemiple f-dessux, effort concentre

tire préfeste polr faser en @ plos value
4 cowrt terme » {au o marginal de
|'ir||p|:-|; sur e revena b la diffire nee entre
la valewur vimale de "'imimcuble o sor
prix de revient (la valeur résiduelle et
bies SUP- MO TEsC e ns FCinieEnes |
Coette imposition n'est pas exagilde
mmiddiatement; ¢lle peut, s demande,
crre reporide A la vente des parts de
la S0 o e Pimmicuble

Powr etre exhavsel, il Gusdran dopg
prouvoir ensdier cans gusels cas die Agure
CETre paxarion supphimenraire annule
Pavantage Aoandier duo creda-Tal pas
rappeort au crédit

IV austane que, polr eviter Cemme fasa
ton de la phesvalue lavente, est pos
able de faire opter la 51 ot 1'%,
soit des 14 H’:l;_'.illt'. st en cours de
cottrat, saclant gue Pogstion ose iree-
'|'IHH_“'!||I_

Mais cette option 15 ne permaet plus
alors de prohcer de exomdration des
plus values & kong rerme accordie aus
BNC ot aux BIC par Ja lod de fnances
rectificative pour 200, m de celle
J.|I;,' rente s |1|u.~\. villues des |u.rli-\.||
liers deputs la rébormie des phos values
immaobiliires, encas de vente de 1'im
macuble ou des meees de la SCTL
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sur bes deux dernieres anpees du contral
Ceg effort pourrat encore éore amoandri
3i 'an cansiders que |§ trescrere cumbbe
positive (pendant treize ans) de la 5C] peut
iere placée par bes assooids sur un centrac
dassurance vie, dont ke produits decant
axondrds 4'impdes aprés baic ans.

Bien entendu be caleul ci-detsus pourrai
donnes des resulats differents et augmens
R8F i B CoREERR recung [Beart en faeur
du eredit-bail selon la variation des hypo-
théses reterues [Quote-part terrain nom
arnarisssble, durde damortissement des
constructions, taux marginal dIRFF des
ASEOCiNs., )

Dre meme, # n'est pas eemu compte de
l'emendranian dimpde sur les plos values
des particuliers @n cas de rovense ubig-
rieure de limmeuble finance par credi a
e SC1 sy régirne das revenus fonciers.

l"n |,|:||I|._|'.:-.i-:r||. = R |'II:"!'\..'|I-|'l-h.' de
préeconiser une solution whéale qui
aurait tour les avantages, poar finan

cor Mimmolrlicr profesionnel du pro-
fessionnel libséral

11 it de réalsser une Soade compa

rative preckse entre les différentes solu

e, Crude qui doit prendee cn comipte
les elemaents chiffres, mais ausst les
l.'l."‘lii.'l\.l.l[‘\- = les rICnnes A chacun:
consservation dans ke pammaoing, ol
abjechl de revenie, trammmisanmg i ses
héritiers, priorite i Pavantage fiscal
amumedaan, souplesse de foncmonne-
ment de opéragion,.., afin que le
choiy soit fant en touge comnassance
u
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