SOCIETE DE PATRIMOINE
Dans le collimateur
du gouvernement

Populaire el efficace
sur le plan successoral,
la sociélé de patrimoine
est déja lourdement
taxée. Alors, a quoi
riment
vrarment

les intentions
au
gouvernement
qui songe a
alowrdir encore
la pression
Jiscale ?

our comprendre les
P menaces qui pésent sur

I'avenir de la société
de patrimoine, peut-étre est-
il bon de rappeler 1'utilité de
celle-ci. Manoél Dekeyser,
avocat au Barreau de
Bruxelles, nous y aide.

Au départ, rien ne distin-
gue vraiment la société de
patrimoine d’une autre for-
me de société. Si ce n’est,
sans doute, son objet social qui vise sou-
vent & la détention d’un patrimoine
immobilier. Ou parfois aussi & la déten-
tion et a la gestion de titres, de la société
familiale le plus souvent d’ailleurs. A
vrai dire, dans beaucoup de cas, il s’agira
donc de sociétés de patrimoine affectées
a la détention d’immeubles. Détention,
d’accord. Mais non
pas du chef de gros
investisseurs institu-
tionnels ou profes-
sionnels qui n’ont
guére besoin de
s’embarrasser de
petites structures
(une société par
immeuble ou par
parcelle cadastrale,
par exemple), mais
bien du chef de pro-
priétaires parti-
culiers. De ce fait,
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successorale.
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les immeubles ainsi mis en société sont
la plupart du temps résidentiels. C’est-a-
dire qu’ils générent des revenus locatifs
privés qui, en principe, ne sont pas taxa-
bles dans le chef du propriétaire. Du
moins, lorsque celui-ci détient ses
immeubles en tant que personne physi-
que. Si tel n’est pas le cas, ces revenus
sont, en revanche, taxés au taux prohibi-
tif de 40 % a I’impét des sociétés.

ALOURDIR LA FISCALITE. D’oll le pre-
mier paradoxe relevé par Manoél Dekey-
ser : «Le gouvernement souhaite visible-
ment alourdir la fiscalité des sociétés de
patrimoine alors qu’en mettant son ou ses
immeubles en société, le propriétaire paie
déja plus d’imp6ts.» Enfin presque. Car
nombre de sociétés de patrimoine ne

LA SOCIETE DE PATRIMOINE

Elle évite ie morcellement du patrimoine familial.
Elle met e patrimoine privé a I’abri des aléas professionnels.

Elle permet de réduire la charge fiscale indirecte, notamment en matiére

Elle facilite ia transmission du patrimoine et la gestion post-décés.

paient pas d’impdts les premiéres années
de leur constitution en raison des amor-
tissements et autres travaux entiérement
déductibles. Bref, elles peuvent annihiler
I’'imp6t des sociétés pendant quelques
années. Manoél Dekeyser précise toute-
fois : «S’il est vrai que ces travaux et
entretiens viennent en déduction de I’im-
pot a payer, il faut aussi se rendre & 1’évi-
dence que ces déductions n’ont qu’un
temps et qu’a terme, I'imp6t sera & nou-
veau dii.» Et pourtant, malgré ces quel-
ques remarques de bon sens, le gouver-
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AU BARREAU DE BRUXELLES
L’administration cherche a aligner la
Sfiscalité des sociétés de patrimoine sur
celle des personnes physiques. Mais les
difficultés pratiques rendent ce projet
aléatotre.

nement souhaite malgré tout augmenter
la pression fiscale sur les sociétés de
patrimoine. Le rapport au Roi qui pré-
cede les arrétés royaux du 20 décembre
1996 (relatifs aux nouvelles mesures fis-
cales) est des plus clair & ce propos. Mais
est-ce vraiment utile ? Manogl Dekeyser
égréne les différentes ponctions fiscales
déja en vigueur sur la
«brique en papier».
@ La mise en société
d’un ou de plusieurs
immeubles provoque
la taxation des
loyers. Et méme si
les amortissements
peuvent gommer
quelque temps I'im-
position, il est clair
qu’a terme, un impdt
devra étre versé.
@ La mise en société
NN
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elle-méme de I'immeuble, qu’elle soit
faite par apport ou par vente, implique en
général le paiement d’un droit d’enregis-
trement de 12,5 % sur la valeur du bien.
La aussi, c’est quelque chose de neuf.
Auparavant, I"apport d’un immeuble
n’entrainait que la perception d’un droit
d’enregistrement de 0,5 %. Pareille déro-
gation est aujourd’hui

PLANNING SUCCESSORAL. Au vu de
cette liste d’inconvénients, d’aucuns peu-
vent légitimement s’interroger sur le
bien-fondé d’une société de patrimoine.
A ces sceptiques, Manogl Dekeyser rap-
pelle sa grande force : I’organisation suc-
cessorale optimale. «Ceux qui recourent
aux sociétés de patrimoine ne cherchent
généralement pas & vendre leurs parts a

leur voisin, mais bien a

oot on ot ou paies L0 FISUUE BSL Lo ere
I’habitation. Manoél g!‘a“d de taxer Pour rappel, les taux des
P%kleyser noli{cift er:core le |nluste|‘|‘|e|‘|t droittsd de3 s;c;gs{;ian sl’_élé-
ableau : «Il faut aussi . vent de > en ligne
prendre conscience du fait GBI’tﬂ_I“BS directe et atteignent les
que le calcul des 12,5 %. se cessions 80 %‘entre tiers. Pour éviter
fait sur la valeur du bien de parts' ce qui est pour eux une sor-
invoquée par le fisc et non d te de «hold-up fiscal»,

sur le prix de vente réel.»
@ Le droit a restitution de
ce droit d’enregistrement a été supprimé
si la revente du bien a lieu plus de deux
ans aprés son acquisition (au lieu de 5
ans auparavant)., Bref, le fisc multiplie
ainsi les occasions de prélever ses
12,5 %. Sans doute m&me au risque de
freiner la liquidité du marché immobilier.
@ En cas de revente du ou des immeu-
bles, la plus-value est imposée & I'impdt
des sociétés. Et ce, alors qu’elle est par-
fois immunisée dans le chef du parti-
culier qui garde ses biens immeubles en
personne physique. En outre, depuis
1993, cette taxation se fait 4 40 % et non
plus aux taux réduits de 28 % ou de
36 %. En effet, I’obtention des taux
réduits n’est plus possible qu’a la condi-
tion qu'un salaire de | million de francs
ait été versé a 'un des dirigeants de la
société. Précisons que depuis janvier
1997, les plus-values réalisées par une
personne physique sur la vente d’un
immeuble non affecté & son habitation
propre sont désormais imposées a
16,5 %.

@ Autre désavantage, bien que non stric-
tement fiscal : la difficulté de revente des
immeubles en société. Rarement évo-
quée, cette difficulté est pourtant bien
réelle. Et pour cause. Dés lors que les
immeubles mis en société sont résiden-
tiels, les acheteurs potentiels seront, par
la force des choses, des particuliers. Or,
force est de constater que ceux-ci ne sont
pas préts & racheter les parts de la société
(ce qui permettrait une cession en exoné-
ration d’impdt pour le vendeur). Sans
doute parce qu’ils se méfient d’un quel-
conque passif occulte et plus générale-
ment qu’ils ne souhaitent pas s’embarras-
ser de la gestion lourde d’une société.
D’autant que des problémes de finance-
ment peuvent aussi venir s’ajouter 4 leurs
réticences de départ. En effet, I'acqué-
reur de parts de société ne pourra pas
donner I'immeuble en hypothéque aupres
de son banquier pour obtenir un finance-
ment puisque l’article 52 ter des lois
coordonnées sur les sociétés commercia-
les s’y oppose (voir Tendances du 5 juin
1997).
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d’aucuns préferent donner

B VENDRE SA
MAISON EN
SOCIETE...

Ce n’est pas une
chose simple. Le

des parts de sociétés
de patrimoine... en
exemption d’im-
pots. Bref, société

de patrimoine et g4 gos sociétés
dons manuels sont  jnierdit de donner
intimement liés. celle-ci en

C’est méme la  hypothéque.

panacée pour qui

veut éviter le mor- .
cellement du patrimoine familial.
Comme le rappelle 2 juste titre 1’avocat
Dekeyser, «ces patrimoines familiaux
forment une bonne partie du tissu éco-
nomique du pays. Les sociétés de patri-
moine sont souvent aussi les PME, que
I'impdt successoral forcerait & fermer».
Au lieu d’étre indivis (et donc souvent
vendeurs potentiels), les héritiers se
retrouvent coactionnaires. Mieux enco-
re : la société de patrimoine permet au
défunt de régler intelligemment la ges-
tion post-successorale. Notamment lors-
que sa société de patrimoine est en
commandite par actions (SCA). Manoégl
Dekeyser précise son intérét : «C’est le
meilleur outil pour remplir tous les
objectifs non spécifiquement fiscaux».

D’abord, parce que le gérant d’une SCA
a un droit de veto sur les décisions de
I’assemblée générale (et cela, méme s’il
a donné 99 % des parts 2 ses héritiers).
Ensuite, parce qu’il est inamovible. Plus
fin encore : il peut méme prévoir un
gérant statutaire (son conjoint par exem-
ple) pour lui succéder en cas de déces.
Bref, difficile de mieux contrdler sa suc-
cession ! Evidemment, pareil cadenas a
aussi son revers : la responsabilité illimi-
tée du gérant. Mais est-ce vraiment un
revers 7 On peut en douter. D’abord, par-
ce que nombre de sociétés de patrimoine
ne sont pas endettées, et donc les risques
de faillites sont limités ou inexistants. Et
puis, quand bien méme ce serait le cas, il
suffirait de nommer une société a respon-
sabilité limitée a la place du gérant pour
limiter les dégits éventuels.

ET DEMAIN 7 Le gouvernement a
demandé A ’administration fiscale de
plancher sur un texte visant & réformer
I'imposition des sociétés de patrimoine et
a I’aligner sur I'imposition des personnes
physiques, via sans doute une taxation
des cessions de parts. Pour I’heure, cet
alignement tant souhaité par le PS sem-
ble se heurter & des difficultés d’ordre
pratique. Comment distinguer les socié-
tés de patrimoine des autres sociétés ?
Pas simple. D’autant que les objets
sociaux des unes et des autres sont géné-
ralement vastes. Le risque est donc grand
de taxer injustement certaines cessions
de parts. Faire le distinguo entre sociétés
civiles et sociétés commerciales 7 S’il est
vrai que certaines sociétés de patrimoine
ont opté pour la forme civile (pour ne pas
devoir s’inscrire au registre de commerce
notamment), d’autres ne I’ont pas fait.
Alors ? A défaut de trouver une solution
heureuse pour les caisses de I'Etat fédé-
ral, I’administration fiscale risque de
patauger encore longtemps avant de rédi-
ger un texte cohérent. Pour le plus grand
bonheur de certains.
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