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Excellence Patrimoine est
une société de conseil en
organisation patrimoniale.

Notre mission principale est
de vous conseiller en toute
objectivité afin d’optimiser
I'organisation, le
développement et la
transmission de vos actifs
professionnels et privés.

Nous nous engageons a étre
présents a vos cotés dans
toutes vos étapes
patrimoniales.

Ce qui fait notre différence,
c’'est notre double expertise,
tant sur le patrimoine
professionnel que sur le
patrimoine privé.

C’est cette double
compétence que nous
souhaitons mettre tous les
jours au service de votre
patrimoine.

EXCELLENCE PATRIMOINE
27 Avenue de I'Opéra
75 001 PARIS
Tél : 01 70 38 54 30
Fax : 01 70 38 51 51

www.excellencepatrimoine.fr

Quatre bonnes raisons de créer une SCI
(Société Civile Immobiliére)

outil efficace pour gérer et transmettre
un patrimoine immobilier. L’'avantage
n’est pas tant fiscal que patrimonial et civil.

% La société civile immobiliére constitue un

Le fait de détenir ou de gérer des biens immobiliers via
une SCI est le plus souvent neutre sur le plan fiscal :
chacun acquitte I'impot sur le revenu sur les gains qui
lui sont distribués (sauf en cas d’option, plutét rare,
pour 1Iimpdét sur les sociétés). Mais les SCI recélent
bien d’autres avantages.

+ Eviter les piéges de l'indivision

Aprés un déces, les héritiers d'un méme bien

& immobilier se retrouvent en indivision. Dans

ce cas, toute décision de gestion doit étre

prise a la majorité des deux tiers. Pour les
choix plus importants, comme la vente ou le
changement de nature du bail, I'unanimité est méme
nécessaire. Apporter les biens concernés a une SCI
permet d’échapper a ce carcan : la majorité des voix
suffit pour prendre une décision. En fonction de ce que
prévoient les statuts, le gérant peut méme souvent
faire seul certains choix.

4+ Protéger son concubin

Pour un couple non marié, acheter en SCI

permet de protéger le conjoint survivant en

cas de déces. Avec une donation croisée

d’usufruit des parts (chaque conjoint

laissant a l'autre l'usufruit de ses parts), les héritiers
du défunt ne pourrons pas déloger le survivant en cas
de conflit.

A noter, pour ceux qui y auraient droit : acquérir sa
résidence principale en SCI fait perdre le droit au prét a
taux zéro et au prét d’épargne logement.

4+ Détenir des biens professionnels

Les chefs d’entreprise détiennent souvent leurs biens
immobiliers professionnels via des SCI. Si la plupart
optent pour I'imp6t sur le revenu, opter pour une SCI
imposée a |'impot sur les sociétés (IS) peut étre
intéressant.
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Dans ce cadre, la valeur comptable des biens doit étre amortie (de 3 a 4%
@ par an). Cet amortissement est déductible des loyers.

Ces derniers sont ensuite taxés a I'IS au taux privilégié de 15% jusqu’a
38 000 € (33,33% au-dela). Pour les contribuables les plus imposés, le
systéme est donc intéressant si la SCI ne distribue pas de dividendes (sinon, ces
derniers sont désormais taxés a l'impét sur le revenu). Attention, en cas de vente, la
différence entre la valeur comptable du bien amorti et le prix de cession est souvent
élevée. L'imp6t sur la plus value est donc important, d’autant qu’aucun abattement
pour durée de détention ne s’applique. Opter pour I'IS peut donc se justifier par
exemple si la SCI détient des biens qui se déprécient avec le temps, comme certains
entrepots.

4+ Transmettre un patrimoine

La SCI est un fabuleux véhicule pour transmettre des biens. Le montage le
plus utilisé consiste pour les parents a garder 'usufruit des titres et a en
donner la nue propriété aux enfants. Pour conserver la qualité d’associé, il
est conseillé de garder quelques parts en pleine propriété. Et pour étre
certain de rester gérant, il faut prévoir que la révocation n’ait lieu qu’a
I'unanimité des voix.

La transmission de parts de SCI est souvent moins onéreuse que celle d'un bien détenu
en direct, notamment si la société s’est endettée pour acquérir. Pour transmettre un
bien locatif sur lequel on a totalement remboursé I'emprunt, on pourra aussi le vendre
a une SCI constituée par ses héritiers. Ces derniers n’‘ont pas les fonds pour acheter ?
La SCI s’endette, et les loyers remboursent I'emprunt. Si les parents n‘ont pas besoin
des liquidités issues de la vente, ils pourront par exemple les placer sur un contrat
d’assurance vie et désigner leurs enfants comme bénéficiaires.

4+ Créer une SCI : mode d’emploi
La premiére étape est de rédiger les statuts qui précisent le nombre
6 d’associés (au moins deux), l'objet de la société, sa durée (99 ans
maximum), son siége et les régles de fonctionnement. Pour le capital
. social, on peut choisir un montant proche de la valeur des biens, pour
limiter lI'imposition de la plus value en cas de revente des parts sociales. En cas
d’apport d’un bien ou d’achat immobilier, le recours au notaire est obligatoire.

EXCELLENCE PATRIMOINE vous accompagne dans la constitution de votre SCI,
en vous aidant notamment a personnaliser les statuts en fonction de votre
situation familiale et de vos objectifs patrimoniaux.
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