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14 sept. 2017 - L'article 619 du Code civil Ã©nonce un principe a priori ... d'un propriÃ©taire ou de celui sur la tÃªte duquel ce droit aura Ã©tÃ© prÃ©- constituÃ©. 

















 Télécharger le PDF 






 516KB taille
 51 téléchargements
 570 vues






 commentaire





 Report
























13



Minutes pratiques > Question/ réponse



Démembrement



Usufruit accordé à une personne morale : contraintes juridiques, fiscales, comptables et solutions alternatives Inf. 14



LA QUESTION



Quelles sont les incidences juridiques, fiscales et comptables de la détention d’un usufruit par une personne morale ? La réponse



La réponse diffère selon qu’elle fait l’acquisition de l’usufruit auprès d’un propriétaire ou de celui sur la tête duquel ce droit aura été préconstitué. à la technique du démembrement en usufruit s’ajoute désormais une nouvelle alternative : la constitution d’un démembrement sur mesure dont le régime juridique a récemment été précisé par la Cour de cassation.



cet arrêt opposait deux sociétés civiles qui avaient acquis en démembrement un bien immobilier plus de trente ans auparavant. Il avait été stipulé à l’acte d’acquisition que l’usufruit s’éteindrait lors du décès de plusieurs perVivien Streiff, 1. L’article 619 du Code civil énonce un principe a priori sonnes physiques. Autrement dit, l’usufruit avait été clair : l’usufruit accordé à une personne morale ne dure notaire à Condé-sur- conçu comme viager. Mais alors que les personnes phyl’Escaut, président que trente ans. Il en va d’ailleurs de même d’un droit siques sur la tête desquelles ce droit avait été constitué de commission d’usage puisque celui-ci prend fin de la même manière e du 112 Congrès des n’étaient pas décédées trente ans plus tard, la société que l’usufruit en application de l’article 625 du même nue-propriétaire avait estimé que l’usufruit était désornotaires (Nantes, code. Alors qu’une cour d’appel avait par le passé admis mais éteint en application des dispositions de l’article 619 5-8 juin 2016) que l’article 619 n’avait qu’un caractère supplétif du Code civil. La Cour de cassation lui a donné raison (CA Caen 24-1-1995 no 93-2503 : Defrénois 1996, art. 36278, note en énonçant le caractère impératif de cette règle. Si la décision Ch. Atias), c’est dans la voie opposée que s’est engagée la Cour est limpide, sa portée mérite toutefois d’être précisée au regard de cassation en 2007 (Cass. 3e  civ. 7-3-2007 no 06-12.568 : RJDA des différentes circonstances dans lesquelles une personne 7/07 no 793 ; JurisData n° 2007-037924). L’affaire à l’origine de morale peut détenir un usufruit.



Quelle est la durée maximale d’un usufruit détenu par une personne morale ?
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Quel est le régime juridique et fiscal d’un usufruit constitué ou retenu au profit d’une personne morale ?



référence à la durée de vie du survivant de deux personnes physiques, respectivement gérantes de la société cédante et de la société cessionnaire. à rebours de la position défendue par l’administration fiscale, laquelle soutenait qu’il y avait lieu de faire Sur le plan juridique application de l’article 683 du CGI et de liquider les droits de 2. L’hypothèse visée est celle dans laquelle le propriétaire d’un mutation sur la valeur économique de l’usufruit – autrement dit bien consent à démembrer son droit de propriété en constituant sur le prix exprimé à l’acte – la cour estime, d’une part, que la un usufruit au profit d’une personne morale, par voie d’apport ou valeur fiscale de cet usufruit doit au contraire être déterminée de cession. La personne morale se trouvant alors titulaire de par application des règles édictées à l’article 669, et, d’autre part, l’usufruit, ce cas entre sans aucune hésitation dans le champ d’apque c’est bien le I de ce texte qu’il convient d’appliquer à ce plication des dispositions d’ordre public de droit viager. On retiendra que dans l’hypol’article 619 du Code civil : l’usufruit ne peut thèse où l’usufruit est cédé à une personne être constitué pour une durée supérieure à morale par référence à la durée de vie de trente ans. Il semble que le plafonnement de personnes physiques, l’évaluation fiscale la durée à trente ans – d’ailleurs fixé dans doit être faite en appliquant à la valeur en Véritable piège pour le l’esprit des rédacteurs du Code civil par réfépropriété de l’immeuble le pourcencédant, le spectre de l’article toute rence à l’espérance de vie humaine à la fin tage fixé par l’article 669, I du CGI eu égard 13, 5 du CGI devra inciter du xviiie siècle – s’impose également dans à l’âge du ou des usufruitier(s). l’hypothèse où la personne morale détient le rédacteur d’avant-contrat l’usufruit par rétention. S’il devait en aller 5. L’usufruit à durée fixe est-il amortisà prohiber toute substitution sable ? L’usufruit à durée fixe constitue une autrement, un tel usufruit, retenu pour une durée alignée sur celle de la personne morale, immobilisation incorporelle inscrite à l’actif en démembrement confinerait à la perpétuité. du bilan qui peut donner lieu à une dotation annuelle à un compte d’amortissement dans Sur le plan fiscal la mesure où l’usufruit est une source régu3. L’article 13, 5 du CGI est-il applicable ? lière et pérenne de profits et qu’il est inéluctablement amené à La première cession à titre onéreux de l’usufruit temporaire d’un se déprécier par l’écoulement du temps. Notons que l’analyse bien, entendu comme un usufruit consenti pour une durée à comptable de l’usufruit conduit à amortir le terrain d’assiette, terme fixe, par un cédant assujetti à l’impôt sur le revenu est non amortissable lorsqu’il est détenu en pleine propriété. L’amorexclusive du régime des plus-values, le flux des revenus futurs tissement doit être pratiqué de manière linéaire par référence à étant imposable dans la catégorie à laquelle ils se rattachent la durée de l’usufruit. L’amortissement ainsi pratiqué est déducconformément à l’article 13, 5 du CGI et ce, indépendamment tible des résultats de la société lorsque celle-ci est soumise à l’imde la qualité du cessionnaire (Loi 2012-1510 du 29-12-2012 : JO 30 pôt sur les sociétés ou aux règles des BIC (en ce sens, TA Poitiers art. 15). L’administration n’a pas hésité à faire une interprétation 21-11-1996 no 95-1701 : RJF 1/97 no 7 ; TA Paris 6-7-2009 extensive, pour ne pas dire extrêmement sévère, de ce texte no 04-19716 : RJF 1/10 no 5). puisqu’elle y inclut l’hypothèse dans laquelle le plein propriétaire dispose concomitamment de la nue-propriété au profit d’un Pour quelle durée un usufruit préconstitué second cessionnaire (Rép. Lambert : AN 2-7-2013 n° 15540, BOIpeut-il être cédé à une personne morale ? IR-BASE-10-10-30 n° 90), donc hors de tout schéma d’optimisaSur le plan civil tion fiscale. Véritable piège pour le cédant, le spectre de l’article 13, 5 devra inciter le rédacteur d’avant-contrat à prohiber 6. Il faut imaginer la cession d’un usufruit préconstitué au protoute substitution en démembrement. Reste le cas où l’usufruit fit du cédant personne physique, qu’il en soit titulaire par est retenu par la personne morale à l’occasion de la cession de rétention ou par translation. Ce démembrement ne saurait la nue-propriété d’un bien qu’elle détient en pleine propriété. survivre au décès de l’usufruitier quand bien même il aurait Bien que limité à une durée de trente ans, un tel schéma n’entre été constitué pour une durée déterminée. L’extinction de pas dans le champ d’application de l’article 13, 5, lequel ne vise l’usufruit à l’arrivée du terme fixé par la convention étant ainsi que l’hypothèse de la cession d’un usufruit. subordonnée à la condition de survie de l’usufruitier, il conviendra d’attirer l’attention des parties sur la fragilité de la stipu4. Comment sont liquidés les droits d’enregistrement ? Les lation d’un terme déterminé. Il reste que le principe du droits d’enregistrement sont liquidés en application du barème plafonnement de l’usufruit à trente ans n’interdit nullement fiscal de l’usufruit temporaire, soit au taux de 23 % de la valeur la cession ou l’apport de ce droit à une personne morale pour de la pleine propriété pour chaque période de dix ans de la un terme fixé uniquement par référence à la durée de la vie durée de l’usufruit (CGI art. 619 II). La cour d’appel de Paris du cédant, autrement dit sans mention de durée fixe. Une solus’est prononcée (CA Paris 13-9-2 016 N° 2013/13840 : Sol. Not. tion permettra aux parties de supprimer l’aléa lié à la durée 11/16 inf. 216) sur l’évaluation fiscale d’un usufruit cédé par de la vie de l’usufruitier cédant : elle consiste à faire intervenir une société civile, propriétaire, à une seconde société civile par le nu-propriétaire à l’opération pour lui faire accepter la constiSOLUTION NOTAIRE HEBDO 14 Septembre 2017 n° 1
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tution d’un usufruit dont la naissance sera subordonnée au prédécès de l’usufruitier en premier.



Sur le plan fiscal 7. L’article 13, 5 est-il applicable ? L’administration fiscale fait une distinction selon que la cession est consentie avec ou sans mention de durée. Dans le premier cas, elle assimile la stipulation d’un terme déterminé à la cession d’un usufruit pour une durée fixe entrant dans le champ d’application de l’article 13, 5. Si cette position est pour le moins contestable – un tel usufruit ne perdant pas fondamentalement son caractère viager – elle doit inciter les parties à éviter de se référer à une durée autre que celle devant expirer au décès du cédant. En effet, seul ce second cas n’entre pas, selon la doctrine administrative, dans le champ d’application de l’article 13, 5. 8. Comment sont liquidés les droits d’enregistrement ? Dans une telle hypothèse il convient de faire application de l’article 669, I pour les raisons évoquées plus haut. La qualité du cessionnaire étant à cet égard indifférente, l’usufruit demeure par essence viager au regard du cédant, véritable titulaire de ce droit. Si, par exemple, l’usufruit est cédé pour une durée de 15 ans par un usufruitier âgé de 75 ans, ce droit sera évalué fiscalement à 30 % et non à 46 %. 9. L’usufruit viager est-il amortissable ? Par un jugement du 14 mars 2017, le tribunal administratif de Strasbourg a considéré qu’un usufruit viager peut faire l’objet d’un amortissement déductible par référence à l’espérance de vie de l’usufruitier, dès lors qu’il est possible de déterminer la date prévisible à laquelle le droit cessera de produire ses effets bénéfiques à partir de bases statistiques (TA Strasbourg 14-3-2017 n° 1602812 : Sol. Not. 7/17 inf. 184). On peut en déduire qu’en raison de sa durée aléatoire, l’acquisition par une personne morale d’un usufruit préconstitué au profit d’une personne physique, fût-elle réalisée à terme fixe pour trente ans, permet d’envisager d’abréger la durée de l’amortissement par référence à la durée prévisible de l’espérance de vie du titulaire de l’usufruit. La société peut ainsi, lorsque l’espérance de vie du titulaire du l’usufruit est inférieure au terme fixé par la convention, procéder à un amortissement à un taux supérieur à celui qu’elle pourrait pratiquer pour un usufruit dont la durée serait garantie. Notons que le décès du titulaire de l’usufruit avant l’expiration de la durée prévisible de ce droit aura pour conséquence de faire apparaître une moins-value sur le plan comptable.



L’alternative du démembrement sur mesure Sur le plan civil 10. Parmi tant d’autres avantages, le recours à un droit réel sur mesure consacré par la Cour de cassation (Cass. 3e civ. 31-102012, n° 11-16.304, Maison de poésie c/ SACD : Sol. Not. 1/13 inf. 3 ; JCP G 2013, I, 429, H. Périnet-Marquet ; RTD civ. 2013, p. 141, W. Dross ; RLDC 2013/101, J. Dubarry et M. Julienne ; RDI 2013, p. 80, J.-L. Bergel) permet de s’affranchir du carcan de la durée de trente ans applicable à l’usufruit détenu par une
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personne morale. La Cour a confirmé (Cass. 3e civ. 8-9-2016, n° 14-26.953 : RTD civ. 2016. P. 894, W. Dross ; JCP N 2016, 1294, J. Dubarry et V. Streiff ; JCP 2016, p. 1191, H. Périnet-Marquet ; Defrénois 2016, n° 21, p. 9, H. Périnet-Marquet) que le droit réel de jouissance spéciale n’est pas régi par les dispositions des articles 619 et 625 du Code civil, d’où la possibilité d’envisager un démembrement original « viager » dont la durée peut être alignée sur celle de la personne morale ou par référence à celle d’une personne physique qui pourrait être l’usufruitier cédant ou apporteur. Encore faut-il préciser qu’il ne s’agit que de l’une des alternatives envisageables. D’abord faute pour les parties d’avoir prévu un terme, ce droit est censé avoir été constitué pour une durée de trente ans, la Cour de cassation ayant pris soin de conférer à l’article 619 un caractère supplétif. Les parties ont ensuite la possibilité de stipuler une durée fixe à condition de ne pas conférer à ce droit un caractère perpétuel. Nous avons déjà démontré qu’un tel démembrement pouvait être constitué pour une durée pouvant atteindre 99 ans (J. Dubarry et V. Streiff, note préc.). L’option pour la stipulation d’une durée fixe présente l’avantage d’éviter l’extinction du droit réel de jouissance spéciale en cas de disparition de la personne morale et, ce faisant, de stabiliser l’actif social pour intégrer ce droit à l’actif liquidé. Il s’agit là d’une différence fondamentale avec l’usufruit dont la durée est régie par des principes d’ordre public. Il est impossible de dresser une liste de démembrements dont l’originalité justifierait la qualification de droit réel de jouissance spéciale. Nous en donnons ci-après deux exemples. 11. Exemples de droit réel de jouissance spéciale : - cas proche de celui qui a donné lieu à l’affaire Maison de poésie : un droit réel de jouissance sur un immeuble est assorti de la possibilité pour le propriétaire d’en récupérer la pleine propriété à charge pour lui de mettre à la disposition de la société pour le temps restant à courir des locaux d’une surface équivalente dans un périmètre déterminé par le contrat. Le contrat prévoira bien évidemment la prise en charge par le propriétaire des éventuelles moins-values générées par cette substitution ; - constitution d’un droit conférant des prérogatives évolutives : imaginons un chef d’entreprise dont le départ à la retraite est programmé dans quelques années. Un droit réel de jouissance spéciale pourra être constitué pour une durée de quarante ans à des conditions avantageuses pour la société, sauf à réserver l’encaissement par le propriétaire des fruits qui seront perçus au cours des cinq années qui suivront son départ à la retraite. Le praticien devra bien entendu s’abstenir de créer un droit réel de jouissance pour des motivations exclusivement fiscales ou pour contourner artificiellement le régime juridique d’ordre public de l’usufruit. Il s’agit avant tout d’ouvrir le champ de la liberté contractuelle en concevant un démembrement dont les caractéristiques présentent un réel intérêt juridique et économique en comparaison avec les modèles répertoriés par le Code civil.
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Sur le plan fiscal



14. Comment sont liquidés les droits d’enregistrement ? La cession ou l’apport d’un droit réel de jouissance spéciale entre 12. Pour écarter la qualification d’acte anormal de gestion et selon nous dans le champ d’application de l’article 683 du CGI maintenir l’intérêt de l’opération pour la personne morale, les comme emportant mutation d’un immeuble par l’objet auquel parties devront bien évidemment évaluer le droit cédé ou apporté il s’applique au sens de l’article 526 du Code civil. Le droit réel à sa juste valeur. Dans la mesure où ce démembrement offrira à de jouissance spéciale intègre cette catégorie dont nous savons son titulaire des prérogatives proches de celles d’un usufruit, sa désormais qu’elle n’est pas fermée par suite de la confirmation valeur subira une décote, d’une part, par rapport à celle d’un loyer de l’absence de numerus clausus des droits réels sur la chose et, d’autre part, par rapport celle à laquelle serait estimé un démemd’autrui. C’est d’ailleurs la position adoptée par la doctrine brement en usufruit. Cette précaution permettra également de administrative selon laquelle la liste donnée par l’article 526 conserver à l’opération son caractère licite, la constitution d’un « n’est pas limitative » (BOI-ENR-DMdroit réel de jouissance spéciale ne devant pas, TOI-10-10-10 n° 280). Par suite les droits à l’exemple de la constitution d’un usufruit, d’enregistrement devront être liquidés sur servir à éviter l’application du statut d’ordre le prix exprimé à l’acte. public des baux commerciaux ou des baux La stipulation d’une durée ruraux (pour le caractère illicite d’un usufruit fixe présente l’avantage Le droit réel de jouissance spéciale d’une durée de cinq ans moyennant le versement de cinq années de fermage, voir : CA d’éviter l’extinction du droit est-il amortissable ? 15. Le Conseil d’État a jugé qu’un élément Bourges 23-3-2017 n° 16/00045 : JurisData réel de jouissance spéciale incorporel de l’actif immobilisé ne peut faire n° 2017-006617). en cas de disparition de la l’objet d’un amortissement que s’il est normalement prévisible, dès sa création ou son 13. L’article 13, 5 du CGI est-il applicable ? personne morale acquisition, que ses effets bénéfiques sur L’article 13, 5 du CGI visant la cession d’un l’exploitation prendront fin nécessairement usufruit temporaire, il ne serait selon nous à une date déterminée (CE 4-4-1979 n° 8153 : pas applicable à la constitution d’un droit RJF 6/79  n° 339). Le droit réel de jouissance réel spécial qui ne répondrait pas à la défispéciale obéit à ces conditions puisqu’il est inéluctablement nition de l’usufruit. Toutefois, l’administration fiscale pourrait amené à se déprécier et que l’on peut prévoir, dès sa création ou mettre en œuvre la procédure de répression des abus de droit son acquisition, qu’il prendra fin à une date déterminée que ce de l’article L 64 du LPF si, sous l’apparence d’un droit réel de soit par référence à la durée fixe pour laquelle il sera constitué jouissance spéciale, les parties ont en réalité dissimulé un ou, lorsqu’il sera viager, par référence à l’espérance de vie de son démembrement répondant aux caractéristiques d’un usufruit. titulaire. Tel sera nécessairement le cas lorsqu’un droit réel de La prudence invitera le rédacteur d’acte amené à réfléchir à la jouissance spéciale sera constitué par un usufruitier, lequel ne constitution d’un droit réel innommé à se livrer à un « rigoureux peut céder davantage de droit qu’il n’en a lui-même. Le rédacteur travail d’identification des seuls éléments de régime qui partidevra enfin s’assurer que les prérogatives accordées au titulaire cipent de la définition des prérogatives offertes sur la chose du droit réel de jouissance spéciale constitueront une source d’autrui par chacun des modèles répertoriés par le Code civil » régulière de profits (un droit aux fruits), susceptibles de faire (NVP, mai-juin 2017 n° 324, Actes du colloque du 18-1-2017, l’objet d’une cession (CE 21-8-1996 n° 154488 : RJF 10/96 n° 1137). V. Streiff, La genèse, travaux du 112e Congrès des notaires).



Le conseil : La constitution (ou la cession) d’un usufruit au profit d’une personne morale est soumise à un régime juridique et fiscal très contraignant. S’il entend saisir l’opportunité d’y substituer un droit réel sui generis, le praticien devra s’assurer de l’incontestable spécificité du démembrement envisagé eu égard aux modèles répertoriés par la loi. Il veillera également à rédiger la clause relative à la durée avec soin s’il entend écarter l’application de l’article 619 du Code civil.
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Minutes pratiques 

11 juil. 2019 - société, du besoin d'allotir les héritiers non repreneurs et du souhait des ... L'assemblée générale peut ainsi décider qu'elle a lieu en nature ...
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four minutes 

In the midst of the upheaval, Jenny's father JOACHIM VON LOEBEN (Vadim Glowna), a rich public prosecutor, ... Father and daughter have one last frank.
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Meeting minutes 

l'AJJUQ peut publier tout film, photographie ou bande vidÃ©o dans lesquels j'apparais en raison de ma participation aux activitÃ©s de l'AJJUQ et dispose des ...
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13 Minutes 

17 mars 2017 - At the cinema he sees in a newsreel how the regime quite openly ..... life mostly with a mobile hand camera and the courage for garish colors.
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Meeting minutes 

19 juin 2013 - l'AJJUQ peut publier tout film, photographie ou bande vidéo dans lesquels j'apparais en raison de ma participation aux activités de l'AJJUQ et ...
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pratiques 

pratiques » représente une allégorie. Ce sont les relations entre le système et l'individu dans un contexte spécifique qui importent. Pratiques. (faires et dires).
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point 5 minutes hebdomadaire 

Page 1. POINT 5 MINUTES HEBDOMADAIRE. •. •. •. •. •. •. •. PRIX : « L'initiative engagée ». CATÉGORIE : Les hommes et les pratiques.
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5 minutes de pause 

25 oct. 2018 - Heure départ. Équipe 1. Équipe 2. Équipe 1. Équipe 2. Équipe 1. Équipe 2. Équipe 1. Équipe 2. 19:00:00. Les Pirates. Blitzkrieg. FC Woosh.
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(30 minutes) sÃ©ries (35 minutes) rÃ©cupÃ©ration (10 minutes) 

SÃ‰ANCE 1H10 - 1H20. Ã‰CHAUFFEMENT (30 MINUTES). 12 x 50 mÃ¨tres en alternant : -. 50m crawl (25m battements sans planche / 25m nage complÃ¨te).
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9.13.16 meeting minutes 

YOU in SO OVA 2. sea let out was O)-\. â€”. (7) J-2 - 2 - cluos eth. AEE rat Sybil af's Hi- sav C. 24,. 9, - ; ) - y - 21. - a b ty)2A yt VYiu. ES - ) - X- Wr,T. 2 - Y 1. {. Tib.
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March 2016 minutes 

:::::â€�Par nt:M tin :on:Monday,:March:28:at:6:00:pm :Molly:will: r s rv :ca t ria:and:upp r: ym:i :possibl :Coach:Ponsoll :will:talk:to: par nts :Garin:Bo nholm:will:talk:about: undrais rs:(S llin :Cards: Saturday,:April:2: rom:12:00:to:4:30:and:Sun
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20 Minutes - 20MN 

24 nov. 2015 - Faire une cocotte en papier. Que faire de ce .... encore d'avoir des papiers. Ah, excusez-moi ...... avec Francois Hollande Ã  la comÃ©die musicale ...
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L'Entraînement en Dix Minutes 

coup de personnes d'âge moyen prennent des médicaments afin d'abaisser leur taux de cholestérol. ..... ercice' en deux catégories : primaire et secondaire.
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5 minutes de tout 

27 nov. 2017 - Vendu tel quel, sans aucune garantie, lÃ©gale, conventionnelle ou tacite, aux risques et pÃ©rils de l'Acheteur. Sale Â« as is Â», without legal warranty, at the buyer's risk & peril. Les informations ci-incluses proviennent de sources 
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20 Minutes - 20MN 

3 avr. 2017 - maudits, un raid solitaire monstrueux de Philippe Gilbertâ€¦ Le 101e Tour des. Flandres, qui s'est couru dimanche, a Ã©tÃ© riche en anecdotes.
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20 Minutes - 20MN 

24 nov. 2015 - Deux conducteurs et un contrôleur luttent contre la morosité. Micro-détournements ..... multiplier leur puissance de feu, .... mourir à Carrefour?
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20 Minutes - 20MN 

3 avr. 2017 - Si la dÃ©cision reste encore Ã  entÃ©ri- ner officiellement, cela ne fait plus guÃ¨re de doutes. Smoove, une start- up montpelliÃ©raine, devrait rafler le.
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Minutes of ERAS Meeting 

Nov 18, 2011 - â€•Colorâ€–â€”paintings are about edges and color and juxtapositions. Dan also mentioned ... abstract minimalist. Edward Hopperâ€”painting light ...
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CP 20 Minutes Keyrus 
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Travaux Pratiques 

Our Library eBooks "Travaux Pratiques. (PDF) credit by Paananen M Anneli archived 16 March 2016. Here is the access, Follow link (PDF) from online library. :.
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ad elfin g en stra ss e. B a h n h o fstra sse. Gare d'Aarberg. Murtenstrasse. Centrale hydro- Ã©lectrique. Piscine. ArrÃªt de bus. Â«MurtenstrasseÂ». Volzweg g a rte n.
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Dans la barre d'adresse de l'URL, entrez http://monster.com et appuyez sur EntrÃ©e. Remarque : pour accÃ©der Ã  des offres d'emploi en dehors des Ã‰tats-Unis, ...
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6 avr. 2018 - Le prÃ©sent code des fournisseurs est fondÃ© sur des normes reconnues au niveau international et recense nos attentes minimales envers nos.
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http://www.burlingtonintlairport.com/index.php/ground-transportation/rental- · cars b) Trajet : Carte du trajet. HÃ©bergement. 1) Sur le campus a) RÃ©sidence de ...
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