LMP:
QUAND LA FISCALITE PERTURBE

LES COMPTABLES ! \\\\\\\\\\

PAR SERGE ANOUCHIAN

Certains sujets semblent absolument indémodables !

Pour certains de nos hebdomadaires, il s’agit du mal de dos, du
salaire des cadres, et des villes oli 'on vit le mieux !

Dans notre profession, il semble que I'on pourrait parler & l'infini
des problémes soulevés par la société civile immobiliere, 'infla-
tion législative ou encore la location meublée.

En effet, si j'en crois quelques parutions récentes, ce sujet semble
résolument quotidien !

Le numéro spécial de [a revue « Actes pratiques et stratégie patri-
moniale », paru au titre du 2° trimestre et consacré entiérement a
ce sujet en est une premiére démonstration.

Son contenu, partagé par neuf auteurs, tente de balayer tous

les aspects de ce délicat sujet, sur le plan juridique, comptable; -
fiscal, mais également sur les obligations du conseil en gestion de

patrimoine.

Javais moi-mérme évoqué ce délicat probléme, dans l&'précédent
numéro de notre revue’, 3 propos notamment de la frontiére entre

les activités civiles et les implications fiscales, avec toutes les~~

conséquences de ces appellations sur les différents régimes, tant
en matiére de revenus, plus-values que d’éligibilité & I‘exonération
ISF ou au bénéfice du pacte DUTREIL. e

Derniérement, et avec sa plume qui manie précision et humour,

mon ami Pierre FERNOUX, dans un superbe article?, militait en
matiére de [ocation meublée pour :

« L'adoption de la commercialité fiscale, une réforme nécessaire ».
Pour {'auteur, qui sait parfaiternent de quoi il s'agit, « un texte fiscal
intelligible est un texte fondé sur des principes simples et éprouvés,
sans étre pollué par des exceptions et cas particuliers en tous genres
comme c’est le cas pour la location meublée. »

Si seulement il ne s’agissait que de la location meublée ! Mais.

¢’est un tout autre débat que nous n’aborderons pas ici:-

Plus récemment enfin, j'ai eu I'honneur de co-animer-avec
Jacques DUHEM, un séminaire de rentrée programmé - e

le séminaire s’attachait & distinguer la location meublée et les pres-
tations hotelieres.

Une séquence importante recensait les modalités o' investissement
possible tant en matiére d’entreprise individuelle que sous forme
sociétaire en rappelant toutefois les dangers du couple formé par la
location meublée avec [a société civile immobiliére.

Bien entendu, un chapitre important était consacré i la location
meublée et le droit comptable.

En liminaire, il importe de préciser que l'article L.47 A | du livre
des procédures fiscales prévoit que les contribuables qui tiennent
leur comptabilité au moyen de systémes informatisés doivent la
présenter sous forme de fichiers dématérialisés lors d’un contrdle
de I'administration fiscale, lorsque ['avis de vérification est depuis
te-1°janvier 2014.%

-En ce.qui-concerne la missi e, Gu rincipe
E q erne la mission comptable, quels sont les principes
que l'on ne peut ignorer et quelles précautions faut-it prendre 2

Tout d'abord, il n'est pas inutile de rappeler 'obligation d’établir
une lettre-de-mission dont Fimportance risque de revétir ici une di-
mension capitale. En effet, un soin particulier devrait &tre apporté a
la répartition des travaux dans le but de préciser : « qui fait quoi » ?

-Si-la-tenue-de-la-comptabilité elle-méme reléve indiscutablernent

de sa mission, "expert-comptable doit s'interroger sur I'étendue de

" sa'mission et'en particulier :

+ |a tenue des comptes,

* la déclaration fiscale ? Mais jusqu’ol ?

L'établissement de la déclaration 2031 entraine-t-elle I'éta-
blissement de la déclaration d’ensemble 2042 ?

* Uinscription des immobilisations ? Qui mais pour quelle va-
leur 7 Comment répartir le terrain du reste des constructions 7
Quelte décomposition retenir ?

* La comptabilisation des frais d’acquisition ? Bien siir, mais

.. quelle option retenir.2 Immobilisations ou en charges ?

Enfin, il n’est pas inutile de préciser dans cette lettre de mission si le
professionnel a la responsabilité du secrétariat juridique et s'it a par-
ticipé au choix du mode d'exploitation et du régime d'imposition,

1 septembre et sous le titre évocateur « Le loueuren-meublé-+-un-—Une-alerte-enfin-concernant-la-rédaction des baux susceptibles de

ovni fiscal »3.

Aprés une longue mais nécessaire introduction consacrée-aux acti=”
vités concernées par la location meublée, aux différentes évolu-

tions du régime fiscal, 3 la définition du régime et a son champ

d'application, aux régimes périphériques de la location meublée, ...
' de nos confréres,

renfermer certains piéges notamment, par exemple en présence
d’une copropriété ancienne ol le réglement interdit purement et

“simplément [a location-meublée pour les appartements bourgeois.

Bien s(r il n'est pas question ici de revenir en détail sur 'ensemble
de ces points, par aitleurs généralement bien connus de la plupart

7- Ouverture N°99- Doliprane et boule de cristal-Les Gutils i €onsail- Pagew T

2- Revue de drait fiscal N° 26, du 30 juin 2016, Page 12417,

3- Je ne sais pas si ¢'est le titre ou les qualités pédagogiques unanimement reconnues de facques, mais plus de 60 personnes avaient fait le déplacement jusqua
Clermont-Ferrand pour un séminaire dont la durée globale s'étalait sur deux jours !
4~ Les commentaires de ces dispositions sont publids dans le BOFIP : BOI-CF-IOR-60-40:CF

e-c-f.fr/edition/revue-ouverture.htmi

.OUVERTURE N° 100 - SEPTEMBRE 2016 //////f 47



PATRIMOINE

Je voudrais simplement insister sur l'intervention du profession-
nel & chaque fois qu’il v a des options ou des ventilations, qui
relévent souvent de sa responsabil ité ou en tous cas de son devoir de
conseil, et dont [es choix comptables sont susceptibles d’entrainer
des conséquences fiscales non négligeables.

En effet, la comptabilité aboutit & un résultat comptabie, lequel est
souvent retraité pour parvenir a un résultat fiscal, établi au niveau
de la déclaration 2031 qui fait 'objet d'un report sur la déclaration
d'ensemble 2042,

Le risque d'un mauvais choix est déja présent lorsque e profes-
sionnel est chargé de faire 'ensemble de ces 2 déclarations, mais
il est quasiment certain lorsque la déclaration 2042 est faite par le
client lui-mé&me ou par un autre conseil.

Je limiterai donc mon propos a deux options en matiére d’inscrip-
tion comptable s’agissant de la valeur du terrain (1) et de la comp-
tabilisation des frais d’acquisition (2).

1 - Quote-part a retenir pour la valeur

du terrain

Evidemment le débat ne vaut que lorsque que le prix du terrain ne

fait pas I'objet d’une distinction explicite dans I'acte d'acquisition:
Pius fréquemment encore, s'agissant de locaux ou d’appartements
achetés en copropriété, cette ventilation n’est quasiment jamais
présente.

Jusqu'a présent, et sans que l'on parvienne
base légale solide, les professionnels avaient coutume de re-
tenir pour la valeur du terrain un taux forfaitaire de 20 %

~

a trouver une"

-

D’autres exemples peuvent également inciter Fadministration &
reconsidérer le taux de 20 % généralement choisi, notamment
grice i la fameuse méthode des transactions récentes, dans les
périphéries urbaines ol il est facile de trouver, dans des zones
artisanales, des terrains mis a la disposition par les communes,
sur lesquels des batiments industriels, artisanaux ou commerciaux
sont édifiés, aboutissant 3 un prix global ol la valeur du terrain
représente plus de la moitié du co(t global de la construction.®
Larrét précité peut entrainer I'adoption d’un moyen nouveau d’ap-
préciation de la quote-part du terrain en soustrayant de la valeur
de 'ensemble immobilier, la valeur de la construction ou de la
reconstruction de I'immeuble.

Relativement simple dans le cas du batiment isolé, cette technique
trouvera sans doute une limite d’efficacité quand il s’agira de loge-
ments inclus dans des ensembles plus importants.

C'est en tous les cas un avertissement dont il faut tenir compte et
qui devra conduire & une plus grande prudence dans e choix de
cette répartition.

Soulignons en conclusion de ce chapitre que |’administration fis-
cale, dans ses commentaires sur les amortissements par compo-
sants, a publié dans le BOI le tableau suivant pour aider le contri-
buable a adopter la. méthode de 'amortissement par composants
s’agissant de logements neufs.”

du prix global d’acquisition, sauf lorsque les circonstances-particu-
ligres pouvaient justifier de retenir un taux inférieur.

Le législateur lui-méme, lors de la promulgation de la loi dite PE-
RISSOL avait octroyé un avantage fiscal sous la forme de la déduc-
tion d'un amiortissement forfaitaire au sein du régime des revenus
fonciers sur une valeur globale de 80 % du prix d’achIsmon de
F'immeuble.

Lors des débats parlementaires, il avait été indiqué que les 20 %
non amortissables représentaient la valeur moyenne de la quote-
part du terrain.

Cependant, on ne peut ignorer que I'administration flscale tente
souvent de critiguer le choix de ce taux forfaitaire, notamment

lorsque le marché, ou des transactions récentes, démontre si- S

besoin était que la valeur du foncier représente beaucoup plus que
ce taux de 20 %.
Trés récemment, un arrét du conseil d’frat a donné raison 2 I'admi-

nistration fiscale qui avait remis en cause un-taux-de-3G-%:choisi——charges:®

par le contribuable, pour le porter & 49 % de ['acquisition I*
Certes il s’agissait d'un cas emblématique, d’un immeuble situé

dans ce que I'on appelle le carré d’or de PARIS, oli tous les pro- -

moteurs s’accordent a dire que le colit essentiel du prix de revient
d’un immeuble est constitué par le prix d’acquisition du terrain |

Terrain 25330
doiture. o f 0 25 10 4%
I[)stallrlatlons 25 5 4%
électriques
Ftanchéité | 15 5 6.67 %
Ascenseurs 15 2 6.67 %
Aménagements 15 8 6.67 %
interne & externe N
Structure 80 70 1.25%
{gros ceuvre)

- 2~ La comptabilisation des frais
d’achISItlon

ur e plan-comptable, ces frais, constitués généralement par les
droits de mutation, honoraires ou commissions et frais d’acte |iés
a--l"acquisition- d'une immobilisation peuvent, sur option, étre
rattachés a I'acquisition de I'immobilisation ou comptabilisés en

Cette mé&me option existe bien évidemment sur le plan fiscal.?
Cette-option, irrévocable, s'applique a toutes les immaobilisations
corporelles et incorporelles acquises.'®

5- CEN® 367467 du 15 février 2016

6~ Linverse est égafement possible et notamment lorsque des communes incitent des implantations d'entreprises et consentent généralement des efforts importants
sur fe prix de cession du foncier, on peut dés lors abautir 3 des quotes-parts de tcrrarn qm représentenr muoins de 10 % du coGt global de ia construction.

7- BOI-BIC-AMT-10-40-10
8- PCG article 321-10 & 321-15
9 - Article 38 quinquies de Fannexe 11l du CG!I

10 - A noter toutefois gqu'une option distincte sapplique aux titres rmmeh'rSéS de placement ou de parerc.upatfon
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PP APRERY VY

Il n'est pas inutile de rappeler que I'option comptable entraine le
méme traitement en matiére fiscale, il n’est pas possible de diffé-
rencier les deux choix.

lorsque le choix est fait de rattacher les frais d'acquisition 3
Fimmobilisation, il faut en tirer toutes les conséquences notam-
ment sur la ventilation de ces frais d’acquisition entre ia quote-
part représentative du terrain et le reste de l'acquisition. Ce qui
entraine en coroflaire que la quote-part des frais d’acquisition qui
s'applique au terrain ne fera 'objet d’aucune déduction sur le plan
des amortissements !

EXEMPLE" ;
Prix d’acquisition 1 560 000
Dont Terrain 450 000
Dont Construction 1 050 000
Frais d"acquisition 105 000

Conséquences du choix de I'inscription comptable :

I'acquisition est faite sous forme sociétaire, I"apparition de perte
comptable rendant les capitaux propres inférieurs & ta moitié du
capital social, avec toutes les conséquences qui en découlent en
matiére de publication et des frais subséquents.

En quelque sorte, I'incorporation aux immobilisations de ces frais
d’acquisition diminue la perte comptable du premier exercice et
augmente les dotations aux amortissements annuels. De ce fait,
et en application des dispositions de I'article 39 C, ces dotations
sont susceptibles d'étre mises en report au titre des amortissements
différés si elles contribuent a créer ou 3 augmenter un déficit.

Alinverse, la déduction en charge de ces frais d'acquisition contri-
bue a la création d’un déficit, lequel est imputable sur le revenu
global pour les loueurs en meublé professionnel, et bénéficie d’'un
report sur 10 ans pour les loueurs en meublé non professionnel,
situation la plus fréguemment observée en pratique.

En quelque sorte, la comptabilisation en immobilisations fait
perdre ta déduction de la quote-part afférente au terrain mais per-
met de bénéficier d’un report déficitaire illimité au titre des amor-
tissements, alors que fa comptabilisation en charges, dont le déficit
ne peut &tre imputé que sur 10 ans, peut aboutir  la perte d’'une
part significative de ces charges, ce que nous allons maintenant
‘illustrer par un exemple.

Prix total 1 605 000 Prenons Je cas de Monsieur Jean PRINTE™ :
Dont Terrain 450 000 481 500 -
Montant de la construction 200 000
Dont Construction 1 050 Q00 1123500 Taux-amortissement des constructions 2.5%
Montant du terrain 100 000
En charge 105 000 Montant du mobilier 10 000
TOTAL 1 605 000 1 605 060" - Taux-amortissement du mobilier 10 %
Frais d’acquisition 35 000
Sous réserve des développements qui vont suwre, deux conclu- Option comptable Suspens |
sions peuvent étre immédiatement tirées : - T Type de prét In fine
1) La comptabilisation en immobilisations des frais d’acquisition -
. s . . . . - e Durée du prét en années 10
va priver I'investisseur de toute déduction au titre de la quote-part
de ces frais affectés au terrain, c’est-a-dire dans I'exemple précité Montant des loyers 12 000
la somme dé 31 500 €. Montant des charges 1000

2} la comptabilisation en charge de ces frais d’ acqunsutlon genere la
premiére année un résultat déficitaire, qui peut entrainer, lorsque

Premiére hypothése : les frais d’acquisition sont passés en charges !

1 12000 | -35000 | -11725 | -1000 | -6000 | -41725 | 6000 | -35725 -35 725
2 12 000 11725 | -1000. | -6000 | -6725 | 12000 | -725 -35 000
3 12 000 1725 | -1000 | -6000 | -6725 | 18000 725 -34 275
4 12 000 1725 | -1000 | 6000 | -6725 | 24000 725 .33 550
5 12 000 1725 | 1000 | -6000 | -6725 | 30000 725 -32 825
6 12 000 11725 —4-000—{—6-000 672536000~ |75 | - -32 100
7 12 000 1725 | 1000 | -6000 | -6725 | 42000 725 31375
8 12 000 1725 | -1000 | -6000 | -6725 | 48000 725 -30 650
9 12 000 41725 | 1000 | 6000 | -6725 | 54000 725 -29 925
10 | 12000 1725 | 1000 | 6000 |- 6725 | 60000 728 0

11 12 000 -1000 | 5000 | 6000 60 000 0 129925,

Dans cette situation, et s'agissant d’un LMNP, |a combma:son des

dispositions de l'article 39 C, qui limite la déduction des amortis-

sements en cas de résultat déficitaire, avec la imitation & 10 ans

du report des def:c:lts, aboutit in concreto 2 la perte du déficit de
29 925 € n‘ayant pu étre déduit au terme des 10 ans de péremption.

71 -Cet exemple, comme ceux qui vont sufvre ont dté honteusement copids du supporf fourni par Jacques lors de Ia formation précitée, mais avec son accord !

12 -Exemple de Jacques DUHEM, j'ai changé le nom du client 1!
e-c-f.fr/edition/revue-cuverture.htm]
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Seconde hypothése : les frais d’acquisition sont comptabilisés en immobilisations !
YP q P

1 12 000 -6 583 -7 308 6 583

2 12 000 -11 725 -1 000 -6 583 -7 308 13 166 -725
3 12 000 -11.725 -1 000 -6 583 -7 308 19749 -725
4 12 000 -11 725 -1 000 -6 583 -7 308 26332 -725
5 12 000 -11725 -1 000 -6 583 -7 308 32 915 -725
6 12 000 ~11 725 -1 000 -6 583 -7 308 39498 -725
7 12 000 -11 725 -1 000 -6 583 -7 308 46 081 <725
8 12 000 -11725 -1.000 -6 583 -7 308 52 664 -725
9 12 000 -11725 -1 000 -6 583 -7 308 59247 «725
10 12 000 -11 725 -1 000 -6 583 -7 308 65 830 -725
11 12 000 -1 000 -5 583 547 65 830 0

Dans cette hypothése, aucun déficit n"est perdu |

tn effet, lorsque le résultat devient bénéficiaire, il faudra imputer
sur ce résultat le montant des déficits antérieurs, en I'occurrence i
concurrence de 7 250 € que on pourra résorber en 2 ans.

En effet, et contrairement & la plupart du préparamétrage de nos
logiciels de production, rien n’oblige I'imputation des amortisse-
ments différés préalablement aux déficits antérieurs, _
Vintérét de Vinvestisseur consiste A épuiser le stock de déficits dont
la péremption est limitée 3 10 ans, par rapport aux amortissements
différés qui peuvent étre imputés indéfiniment.

Quelle conclusion en tirer ?

Certes, les puristes objecteront que dans cette situation la quote-part
des frais d’acquisition afférente au terrain est définitivement perdue,
soit un montant de 17 500 € puisque e terrain représente 50 %
du colt de I'investissement.

Mals il s'agit ici d’un cas limite ol la quote-part du terrain repré-
sente un montant trés significatif du colt total.

Remarquons de pius que la rentabilité de cet exemple est de 6 %
et quun rendement inférieur ne fera qu’accroitre Finconvénient de
la comptabilisation en charges.

Avant tout qu’un plan d’amortissement trop rapide représente bier ™

souvent une triple aberration :

1.tout d’abord car elle accroft le risque d’une remise en cause
fiscale,

2.ensuite, car les limitations imposées par Varticle 39 C en
limitent les effets,

3.enfin, car dans certaines situations, cela accrofit le.risque. ...

d’une perte des déficits comme il vient de I'étre démontré,
P

Ensuite, que dans notre devoir de conseil, il semble impossible =i

d’accompagner un client dans une acquisition éligible au LMNP
sans établir au préalable un prévisionnel complet des consé-
quences comptables et fiscales de Iinvestissement sur une période’

Enfin, et c’est sans doute [a conclusion et le conseil le plus efficace

que je puisse vous donner, inscrivez-vous sans tarder au sémi-
naire de gestion de patrimoine organisé par ECF et le CEP, qui se
tient cette année a GOA™ et au cours duquel notre ami Jacques
DUHEM interviendra en détail sur tous ces aspects.

qui paraft ne pas devoir étre inférieure i la durée-de-Kemprunt:

13- Le programme est éminemment plus varié et je vous invite s consw’ter surfe

site ECF le détail de la partic pédagogique de ce séminaire -
www.e-c-ffrfemailingfect-gestion-patrimoine-goa pdf

Serge Anouchian
- W @@Anouchians
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