GUIDE PRATIQUE DE LA SCI

MISESA JOUR et COMPLEMENTS
D'INFORMATIONS

L es présentes mises a jour concernent le quatrieme tirage
2000.

PACS ( Pactecivil de solidarité) - Page 6

Le régime applicable entre les Sgnataires d un PACS et cdui de I’indivision. Pour lagestion
de I'immobilier, le PACS n’ apporte donc pas de solution aux couples de concubins ou
d homosexuels.

Déductibilité du loyer - Page 27

Le Consail d Etat considere que I’ entrepreneur individud qui inscrit son immeuble
professonnel dans son patrimoine privé et le met aladigpogtion de son entreprise
individuelle peut déduire un loyer de son résultat imposable (CE 8-7-1998, n° 164.657) .

| SF et avantage d’un capital élevé - Page 50

Si les parts de le SCI sont exonérées d’impdt sur lafortune (1SF), | affectation des résultats a
lalibération progressive d' un capital devé, alaplace d’ une affectation en compte courant,
permet de réduire la base d'impostion al’ | SF (voir page 156).

Lesdroitsd’ apport - Page 54

?? Les gpports atitre onéreux sont imposes a 5,40 % pour un immeuble a usage
d habitation et a4,80 % pour un immeuble & usage professonne (L’ acquéreur doit
S engager a affecter I'immeuble & un usage autre que I’ habitation pendant au moins
trois ans).

27 Taxaion des apports atitre pur et smple : I’ goport d’ un immeuble par un associé
personne physique a une SClI soumiseal’|S est taxé au taux de 5,40 %.

Droitsd’enregistrement - Page 86

?? Lesdroits de mutation sur " acquisition d' un immeuble d' habitation qui s éleve
actuellement aenviron 7,1 % sont ramenés a un taux qui peut varier de 2,20 % a6,20
% en fonction des décisions des conseils généraux.

2? Lesdroits de mutation sur | acquisition d’ un immeuble professonnd qui s ééve
actuellement a environ 18,5 % sont rameneés a 4,80 %. L’ acquéreur doit S engager a
affecter I'immeuble a un usage autre que | habitation pendant au moins trois ans.
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La cession des parts sociales d une SCI est taxée 24,80 %. La cesson del’immobilier
professonnd est donc taxée de la méme maniére que I'immeuble soit ou non logé dans une

SCl .

TVA immobiliére- Page 112

LaTVA immoabiliere ne S gpplique plus aux terrains a bétir acquis en vue de la congruction
d' immeubles a usage d' habitation. Ces acquisitions sont soumises aux droits d’ enregistrement

au taux de 4,80 % .

Contribution représentative du droit au bail - Page 116

Contribution représentative du droit au bail ou TVA ?

S lesloyers ne sont pas soumis ala TVA, la contribution représentative du droit au bail et,
dans certains cas, la contribution additionnelle s appliquent

Montant SCi L ocataire
Contribution 2,50 % du montant des
représentative |loyers percus par laSCl V.
du droit au bail Lacontribution
représentative du
droit au bal est
définitivement ala
E:zk;arge du locataire
Contribution 2,50 % du montant des Lacontribution
additionnelle | loyers percus par laSCl . | additionnelle est
définitivement ala
charge delaScl .
20,6 %
TVA LaSCl encaisselaTVA |Lelocaarepaela

et lareverse au Trésor.
LaSCI récuperela TVA
payée sur ses achats.

TVA maspeut la
récupérer sil est
asujetti alaTVA.

(1) |Lacontribution représentative du droit au bail est de 2,50 % du montant cumulé des

loyers percus par la SCI pendant I’ année civile écoulée. L es recettes pour le calcul de
la contribution sont a déclarer en méme temps que la déclaration annuelle des
résultatsdela SCI ( NB : le cadre 4 de la déclaration n° 2042 page 230 - lignes BF,
BG e BH - est réserveé aux personnes physiques qui louent un immeuble qu' eles
détiennent directement).

(2) |LaSCI et son locataire sont solidaires pour le paiement de la contribution représentative

du droit au bail, mais en définitive c'est le locataire qui supporte le droit au bail.

(3) |1 aSCl dait naver annudlement Lne contribition additionndle de 2.50 % sr le montant

Editions d Organisation © 2001




cumulé des loyers S leslocaux loués sont achevés depuis plus de quinze ans.
Contrairement ala contribution représentative du droit au bail, la contribution
additionnelle ne peut étre récupérée aupres du locataire.

Lesrégimesde déclaration en matiérede TVA sur lesloyers- Pages 120
Lesrégimes de déclaration varient en fonction du loyer annud prévu dans le contrat de bail.
LaSCl qui rléve du réd smplifié peut opter pour le réd normd. Une SCI ne peut pas

bénéficier du régime micro-foncier ( régime gpplicable lorsque e montant des loyers
annuels percus N’ excéde pas 30.000 F).

Nature du régime Montant des loyer s encaissés

Réel normal Montant annuel des loyers'® HT supérieurs a

?? 1.500.000 F pour leslocations autres que meublées ;
2? 5.000.000 F pour les locations meubl ées.

Réel simplifié Montant annuel des loyers® HT qui ne dépassent pas:

2? 1.500.000 F pour les locations autres que meublées ;
2? 5.000.000 F pour les locations meubl ées.

(2) : LaSCl doit retenir I ensemble des recettes qui proviennent de tous sesimmeubles.

Lepaiement dela TVA - Pages 121 et 122

Le paiement delaTVA

Les modalités de paiement de la TVA varient selon que la SCI reléve du régime du réel
normal ou du régl simplifié. Une SCI ne peut pas bénéficier du régime micro-foncier ou du

forfait.
Lerégimedu |LaSCl doit adresser al'adminigtration une déclaration CA-3 détalllant les
réd normal loyers encaissés au cours du mois écoulé, de méme quela TVA déductible.

S le solde et pogitif, la SCI acquitte aussitot la TVA nette dont ele est
redevable; dans le cas contraire, elle dégage un crédit reportable les mois
suivants.

| erénimedul 1. 1L aSCl nae auare acomntestrimestrids énaix all auart delaTVA
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réd smplifié

due au titre de I" exercice précédent, avant déduction delaTVA
afférente aux acquisitions d immobilisations. La recette des impdts
adresse ala SCI un avis d’acompte M précisant le montant a payer
et la date limite de paiement (modée page 218).

Une fois I'année écoulée, la SCI déermine le montant dela TVA
aur les loyers encaisses et le montant de la TV A déductible sur un
imprimé CA-12 aadresser a I'administration au cours du mois
davril. LaSCI peut aind comparer laTVA exigibleet laTVA
provisonndle qui a éé versée par goplication du coefficient. En
cas dinsuffisance, le solde est payé au Trésor. L’ excédent éventuel
congtitue un crédit reportable .

Casn° 28

Lerégimedu réd smplifié

Au coursdel’année N, la SCI Sommer a encaissé des loyers hors taxe de
800.000 F, et a supporté une TVA déductible sur ses charges de 100.000 F.
Elle a payé des acomptes de TV A pour un montant global de 60.000 F.

Pour le premier trimestre N+1, les loyers encaisses s dévent a250.000 F HT
et laTVA déductible sur immobilisations est de 6.000 F HT.

Etablir la déclaration CA-12 pour I'année N

L esdéclarations remplies sont présentées en annexe pages 215 et 218

Déclaration CA-12 pour I’année N

1. Cacul des acomptes trimedtriels a payer en N+1

Les acomptes trimestriels & payer en N+1 sont égauix au quart de laTVA due au titre de
I’exercice N, avant déduction de la TV A afférente aux acquisitions d immobilisations.

TVA collectée: 800.000 x 20,6 % = 164.800 F
TVA déductible 100.000 F
TVA exigible avant déduction de la taxe sur immobilisations 64.800 F

Acomptes trimestriels a payer en N+1 : 64.800/ 4 = 16.200 F

1. Cdcul du soldede TVA apayer autitredel’année N
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La SCI déermine le montant de la TV A sur les loyers encaisses et le montant de la
TVA déductible au titre de I’année N. Elle déduit les acomptesqu' elleaversésen N
par gpplication du coefficient aux loyers encaissés durant I’année N.

TVA collectée: 800.000 x 20,6 % = + 164.800 F
TVA déductible - 100.000 F
Acomptes payés - 60.000 F
Solde a payer au trésor +4.800 F

Avisd’ acompte pour le premier trimestre N+1

La SCI regoit un avis d acompte lui précisant le montant de I’ acompte a payer (16.200 F) et la
date limite de paiement.

Avoir fiscal - Page 131

Pour les SCI soumiseal’IS, I avoir fiscal utilisé par les sociétés a compter du 1% janvier 1999
passe de 50 % des sommes distribuées a 45 %. Le montant du précompte mobilier est
modifié Laréduction del’avoir fiscal nes applique passi I'associé dela SCI est une
personne physique.

SCI et réduction d’'imp6t pour lesimmeubles a usage d' habitation - Page 133

L’ associé qui se réserve lajouissance a usage d habitation de I'immeuble socid peut, seon la
jurisprudence, bénéficier des réductions d’impét concernant |” habitation principale (intéréts
d emprunts, travaux de ravalement, dépenses de grosses réparation...).

Calcul del’'impostion quand la SCI est imposée al’impdt sur lesrevenu - Page 132

Lorsgu'une SCI relevant de I'impGt sur le revenu donne en location un immeuble dont ele est
propriétaire, les loyers qudle percoit sont imposables au niveau de I’ associ€ dans la catégorie
des revenus fonciers. Une SCI ne peut pas bénéficier du régime micro-foncier ( régime
applicable lorsque le montant des loyers annuels percus n’ excéde pas 30.000 F).

Amortissement Périssol - Page 134

L’ amortissement Périssol est remplace par I’ amortissement Besson pour les logements neufs
achetés acompter du 1% janvier 1999 et loués dans le cadre d’ un bail privé conventionné
pendant une période de neuf ans (location de caractéere intermédiaire). De plus, pour les
logements anciens loués a partir du 1% janvier 1999 dans le cadre d' un bail privé
conventionné, la déduction forfaitaire passe de 14 % a 25 %.
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Amortissement Amortissement L ogements anciens
Périssol Besson
Amortissement 72 10%les ? 8%lescing Pas d' amortissement
quatre premiéres années,
premi éres ? puis2,5%Iles
annees, quatre années
?2? puis2%les uivantes
vingt années
suivantes
Déduction forfaitaire 6 % 6 % 25%
Imputation du 100.000 F 70.000 F 70.000 F
déficit foncier

Casn® 32 - Page 136

Les dividendes distribués par une SCI imposée al’|S sont égdement soumis a différents

prélévements.

Le mode d' imposition et le suivant :

dividende percu 10.000 F
avoir fiscal correspondant 5.000 F
dividende imposablet? 15.000 F
impdt sur le revenu au taux de 50 % 7.500 F
imputation del’ avoir fiscd 5.000 F
impot sur lerevenu a payer (A) 2500 F
Contribution complémentaire de 1 % 150 F
Préévement socia de 2 % 300 F
CSG de 7,50 % 1.125F
CRDS de 0,50 % BF
Total (B) 1.650 F
Imposition totale (A+B) 4150 F

(1) un abattement de 8.000 F ou 16.000 F selon que le contribuable est cdlibataire ou marié

s applique.
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L es conséquences des modalités d’ affectation du résultat dela SCI - Page 154

Objectifsdela SCI. Affectation des bénéfices
Impét sur la S 1a SCl détient des biens professionnels utilisés pour les besoins de
fortune (1SF) I’ activité de I’ associé, lavaleur des parts de la SCI est exonérée
d' 1SFY. En revanche, les comptes courants ne sont jamai's exonéré
dISF.

22 S laSCl didribue les réaultats sous forme d' une augmentation
de compte courant des associés, labase d imposition al’ ISF
Sera augmentée.

2?2 S 1aSCl affecte lesréaultats en réserve ou alalibération du
capitd (capita devé non libéré - page 49), la vaeur des parts
sera plus importante mais restera exonérée d' | SF.

(1) : Lavaleur des parts de la SCI est exonérée d' | SF en tant que biens professonnels dansla
mesure ou I’asocié qui alaqudité d exploitant (il exerce saprofession atitre individud) ou

d associé (il exerce saprofession dans le cadre d' une société) réunit les conditions pour
bénéficier de |’ exonération attachée al’ outil de travail.

SCI et exonération des plus-values - Page 181

SCI et exonération des plus-values

Exonération Immeuble détenu directement par un Immeuble détenu par
particulier I'intermédiaire d’une
SCI
Résidence Toute plus-vaue rédisée al'occason dela L'administration
principale cesson dune résidence principae est exonérée  |fiscale,
Premiér e cession | Lorsgue le contribuable n'est pas propriétaire contrairement ala
d'un logement de sarésidence principae, I'exonération et jurisorudence™®,
reportée sur la premiére cession de tout autre considére que
logement lui appartenant (résidence secondaire I'exonération n'est pas
ou immeuble donné en location). applicable
L’ exonération ne joue qu'une fois au cours de
lavie du contribuable.

(2) : Lajurigprudence considére que les plus-vaues de cession sont exonérées (art. 150 C du
CGl) en cas de vente de I'immeuble socia par la SCI, en cas de vente des parts de la SCI par
I associé ou en cas de dissolution dela SCI.

L es abattements dont bénéficient les héritierset leslégataires- Page 188

L’ actif imposable ( actif successord moins les dettes qui ' éaient pas encore réglées ala
date du déces) est minoré de certains abattements qui dépendent de la qudité des héritiers
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500.000 F | Pour le conjoint survivant pour les actes passés a compter du 1% janvier
2000.

300.000 F | pour chacun des enfants vivants ou représentés, et pour chacun des
ascendants pour |es actes passés a compter du 1/01/2000.

300.000 F | quand le bénéficiaire et un handicapé physique ou mental; cet abattement
est cumulable; I'abattement sera par exemple de 600.000 F s I'héritier est un
descendant handicapé.

10.000 F | 9 aucun autre abattement n'est prévu.

Droitsdedonation - Page 190

Pour les donations, les alégements de droits sont les suivants :

Agedu donateur Réduction des
droits
moins de 65 ans 50 %
plus de 65 ans e moins 30 %
de 75 ans
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