> Lintérét de cet inves-
tisseur sera d’acheter directe-
ment I’immeuble. Le vendeur
aura alors a payer la plus-value
dégagée par la société sur cet
immeuble au taux de 33,33 %,
annulant ainsi I’économie fiscale
sur les amortissements et n’aura
d’autre solution que de procéder
a la distribution de la plus-value,
distribution soumise également a
I'IR sous le régime classique des
dividendes avec abattement de
40 %.

L’option pour I'IS des sociétés
immobiliéres devra donc étre
dorénavant mirement réfléchie.
Elle peut conserver son intérét en
permettant I’amortissement de
I’immeuble et en évitant la taxa-
tion des revenus locatifs a I'IR
dans le cadre d’un investissement
a long terme ayant pour vocation
une transmission patrimoniale.

-Plus-values sur titres des parti-
culiers : étre prét pour 2014.

Les gains nets réalisés par des
personnes physiques relévent de
I'IR au taux de 18 % (plus 11 %
de prélévements sociaux).

Toutefois, cette plus-value sera
prochainement réduite d’un tiers
par année de détention au-dela
de la cinquiéme, soit une exo-
nération totale (sauf les 11 % de
prélévements sociaux) si les titres
sont détenus plus de 8 ans.

Dans la mesure ou le texte s’ap-
plique depuis le ler janvier 2006,
les premiers abattements s appli-
queront en 2012 avec une exoné-
ration totale en 2014.

Pour bénéficier de I’exonération,
la société émettrice des titres doit,
de maniére continue au cours des
cing années précédant la cession,
exercer une activité commerciale,
artisanale, libérale, agricole ou
financiére, a I’exception de la
gestion de son propre patrimoine
immobilier.

Les titres des holdings animatrices
de leur groupe sont éligibles au
régime d’exonération au terme de
huit années de détention.

Peuvent également bénéficier
de I’exonération les holdings
non animatrices dont I’objet
exclusif est la: détention de titres
de sociétés opérationnelles ou de
sociétés holdings animatrices.

C’est ce dernier cas qui, a 1’évi-
dence, pose le plus de problémes.

L’objet de la holding non opéra-
tionnelle doit étre exclusivement
de détenir des titres de sociétés
opérationnelles et I’instruction fis-
cale de janvier 2007 de préciser :

A titre de régle pratique, la condi-
tion relative a [’exclusivité de
l’objet social de la société holding
non animatrice est considérée
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comme satisfaite lorsque son actif
brut comptable est représenté a
hauteur de 90 % au moins en
titres de sociétés opérationnelles
ou de holding animatrice et en
avance en compte-courant a ces
mémes socieétés.

Nous pouvons concevoir la diffi-
culté de respecter cette condition.

Tout d’abord, parce que le texte,
en prenant en compte les valeurs
brutes comptables, interdit de
prendre en compte la valeur
vénale des titres. ‘

Paradoxalement, s’ils sont détenus
depuis longtemps, ils peuvent
avoir une valeur trés faible et le
moindre mouvement sur Iactif
peut faire basculer la proportion
en-dessous du seuil fatidique de
90 %.

I suffit par exemple que la hol-
ding bénéficie d’une distribution
significative, I’augmentation des
comptes de trésorerie ou de pla-
cements en résultant peut faire
basculer le seuil.

La holding aura alors douze mois
pour régulariser sa situation, soit
en procédant elle-méme a une
distribution de dividendes, soit en
plagant les disponibilités dans le
groupe.

11 convient d’apprécier la difficulté
en prenant en compte le fait que
la proportion de 90 % doit étre
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respectée de maniere continue au
cours des cinq années précédant
la cession et doit étre appréciée
a chaque cloture de bilan sur ces
cing ans.

11 devient donc obligatoire, avant
la cléture du bilan, d’examiner le
pourcentage que représentent les
titres des sociétés opérationnelles
dans I’actif de la holding.

Apres la cloture, il sera évidem-
ment trop tard.

Ainsi, si un contribuable s’aper-
¢oit au moment de la cession
que sur I’exercice précédent,
la proportion de 90 % n’est pas
respectée, il ne pourra bénéficier
d’aucun abattement et il devra
attendre s’il le peut la cloture de
cing nouveaux exercices pour étre
exonéré de plus-value.

De plus, comme le texte prévoit
qu’il ne peut y avoir plus d’une
holding au-dessus de la société
opérationnelle ou de la holding
animatrice, il y a un certain
nombre de structures de groupes
qui doivent étre aujourd’hui
reconsidérées.

Il peut y avoir de trés mauvaises
surprises. Il est temps de mettre en
place le schéma juridique adapté
a des abattements sur plus-values
applicable, il est vrai, a partir de
2012, mais dont les conditions
d’application doivent étre appré-
ciées a partir de 2007 !! =)
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