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JURIDIQUE

Vu Pénorme importance des SCI en France

(au 1 janvier 2003, 'INSEE en a recense plus de 700 000),
on a considere utile de fournir au public une idée,

bien évidemment non exhaustive, de ce type de societe.

La Societé Civile Immobiliere

.

Qu'est-ce qu'une Société Civile
Immobiliére ?

La SCI est une forme d’association

par MAURO MICHELINI *

cas ol il détient 1 % des parts sociales,
car la quore-part sur les bénéfices peut

érre différence de la quote-part sur les

congue pour construire; gérer;-loner-un—=parts-sociales).

patrimoine immobilier (par exemple
maison de famille, résidence secondai-

re, local professionnel) a plusieurs.

Quelle est Péquivalent d’une SCI
dans le droit italien 2

L'équivalent italien est une “Societa
Semplice” (art. 2251 et suivants du
Code Civil ltalien), qui est appelée
ainsi car elle n'a pas pour objet I'exerci-

ce d’ une acrivité commerciale.

Quelles sont les motivations pour
la constitution d’une SCI 2

Plusieurs raisons possibles :

A - D’abord, la SCI se présente
comme un outdl pratique de gestion a
plusieurs d’un bien locatif. On peut
bien dire qu'elle ressemble a un fond
commun immobilier de type familial,
dans lequel on injecte de I'argent au

. fur et & mesure des disponibilités de la
famille, pour acheter des immeubles
qui seront par la suire louds.

B - Le fait d’érre une vraie société
suffit a éviter lindivision qui frappe les
immeubles achetés en nom propre.

C - Les statuts peuvent prévolr une
clause d’agrément grace a laquelle les
associés peuvent refuser 'achar de la
part de tiers non agréds.

D - Les staturs peuvent aussi prévoir
que le gérant nommé dans les statuts

soit irrévocable {et cela méme dans le

it REPERES

E - Pour les couples non mariés,
c’est un outil inréressant car on peut
gérer un immeuble en nommant
gérant(e) le (a) concubin(e), ce qui
permet, en cas de disparition de l'un
des deux, que lautre puisse garder un
droit de jouissance sur I'immeuble,
tout en indemnisant les héritiers a
haureur de la valeur financiere des

parts détenues par le défunr.

-— Quels sont les inconvénients de la
SCI:

A - Afin d'éviter qu'une SCI ne soir
considérée comme fictive (ce qui
entrainerait de graves conséquences fis-
cales), il est nécessaire de tenir une
comptabilité, de réunir 'A.G. pour
approuver les comprtes, de décider de
l'affectation du bénéfice et de tenir un
registre des délibérations.

_ B - Les associés doivent avoir pleine-

ment conscience qu'ils sont respon-

sables des dettes sociales, proportion-
nellement a leurs appores. Ce qui
signifie qu'ils pourront étre concernés
au-dela du montant de leur apport ini-
tial. Au besoin, ils répondront des

dettes avec leur patrimoine personnel.

Quel est le pidge de la SCI 2
Les impots de succession sont en
général lourds pour les héritiers, et

encore plus lourds pour les legs aux

tiers. De plus, la convention franco-
italienne prévoir que “les biens immo-
biliers comprennent aussi, a I'égard de
la_France, les actions ou parts d'une
personne morale dont I'acdif esc princi-
palement constitué d'immeubles situés
en France ou de droit y afférents”.

Par conséquent, les Iraliens qui ont
v chez eux l'abolition de l'impor sur
les successions, seraient quand méme
imposables en France en raison de lar-
ticle sus-cité. Pour éviter cela, il est
préférable de monter une sociéeé a
["écranger {mieux en [talie que dans
cerrains paradis fiscaux), laquelle
détient les parts de la société frangaise.

Lunique condition posée par les
textes, est que le fisc frangais puisse
connaitre les réels bénéficiaires des
parts, car, dans le cas contraire, la SCI
doit s'acquitter d'une taxe de 3 % par
an qui est due sur la valeur locative des

immeubles,

Qui peut constituer une SCI ?

La SCI peut étre constitué par un
acte sous seing privé, par un notaire,
un avocat ot unic;ﬁért—compcaglc. Les
associés peuvent erre résidents ou non-
résidents (personne physique ou per-

sonne morale).

Quel est le coiit de constitution
d’une SCI 2

Si l'on crée les statuts soi méme, le
prix cottant de la sociéré revient a
environ 300 curos.

Par contre, si vous vous adressez a
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un conseil, le montant est estime a
enviraon 1000/1500 curos tour com-

pris.

Quel est le mode de fonctionne-
ment d’une SCI ?

Noubliez pas qu'une SCI éranc une
vrale société et qu'elle doir respecter
toutes les contraintes prévues a ces
effets (voir la réponse concernant les
inconvénients de la SCI) ; en outre, vu
que C’est une société civile, elle ne peut
pas effectuer des actes de commerce.

Cela ne veut pas dire qu'elle ne peut
pas vendre un immeuble, mais qu'il est
interdit qu'elle le fasse réguliérement,
car dans ce cas on bascule sur le régime

des sociétés commerciales.

Quels sont les démarches pour la
disselution de la sociéeé ?

La société peut écre dissoure 1 la
suite d’une réorientation des affaires de
la famille. C’est-a-dire, dans le cas
d'une vente globale des acrifs. Pour
faire cela, le simple dépot d’'un PV. de
dissolution de la société est suffisant :
une fois réalisé l'actif er payées les
dettes sociales, le reliquat pourra écre

actribué aux associés.

Quel type de fiscalité est-il appli-
qué pour les SCI 2

La fiscalité d'un immeuble détenu
par le biais d'une SCI ne change pas de
celle d’'un immeuble détenu en nom
propre. Cependant, il fauc faire la dis-
- tincrion entre les immeubles vides ou
meublés, car cela entraine des consé-
quences différentes du point de vue
fiscale :

- Pour les immeubles vides, le revenu
sera déclaré par la société elle-méme,
mats 'impot sera payé par l'associé
directement au Centre des Impdrts des
non-résidents de Paris & haureur de
25 % de son revenu net déclaré (sauf
s'il peut démontrer que le taux moyen

frangais d’imp6t sur son revenu “mon-

dial” serait inferieur a 25 %). Si les
revenus nets declards ne dépassent pas
13 000 euros, on peur applhiquer le
régime du micro-foncier, qui permet
un abattzmenc de 40 % sur les revenus
bruts déclarés.

- Pour les immeubles meublds, Iz
revenu sera déclaré ec {'impér sera payé
par la société elle-méme a hauteur de
33 % (raux réduir 2 15 % pour les pre-
mieresanmnées). C'est '"équivalent de
'L.LR.E.S.

Dans rous les cas (sauf micro-fon-
cier), les charges sont déductibles sans
plafond : sont aussi déductibles fes
inrérérs payés aupres des érablisse-
ments bancaires, les charges payées
aupres de la copropriété, les honoraires
(de expert-comptable, surtout...), les
assurances, la taxe foncitre (équivalent
de I'ICI iralien), ecc.

Par conséquent, il est trés important

d’acheter un crédit bancaire qui soit au

moins equivalenc a 80 % de {a valeur
de 'immeuble, ou encore mieux 2
LG 9% de fa valenr st la banque le per-

MEet

Quel est Pimpoc sur la plus-value
en cas de cession de parts des SCI a
prepondérance immobiliere ?

A partir du 17 janvier 2004, pour les
ressortissants de la Communauré
Européenne (Iraliens, etc.), la plus-
value est taxée 3 hauteur de 16 % (26-
27 % pour les Frangais) sur la cession
de parts sociales des sociétés 2 prépon-
dérance immobiliere, alors quielie sera
complétement exonérée au bouede—15—
ans.

Un bon conseil est de monter une
société ayant un capital social qui
équivaut 4 peu prés i la valeur de
I'immeuble, pour diminuer la plus-
value en cas de cession des parts

sociales. [ |
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