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Ouloger
son immobilier
d’entreprise ?

Lc choix de loger son immobi-
lier d'entreprise dans son patri-
moine privé ou professionnel
doit étre fait avant I'achat, avec
solnotaire,

Faire acquérir I'immeuble
par lasociété

Lentreprise passera en charges
d’cxploitation les intéréts
d’emprunt, et la quote-part
annuelle damortissement des
parties amortissables (cons-
truction, aménagements), sur
des durées correspondant a la
durée de vie de ses composants
(mmurs, toiture, cloisonnements,
fluides...). Cette charge ira cn
décroissant au fil du temps
(moins d’amortissements,
moins d'intéréts), et séloignera
de la valeur locative.

Le résultat dexploitation est
atfecté par cette différence. Cela
aura un impact lors de la ces-
sion de lentreprise, car, pris en
conpte pour déterminer par-
tiellement le prix, le résultat
—de ce fait surévalué - doit étre
retraité 4 la baisse. Comme
l'entreprise est souvent valori-
sée par un multiple ’'EBE ou
de résultat, 'impact peut étre
considérable !

Comment corriger ectte vul-
nérabilité ? Tout simplement
en créant une SCI, filiale de la
société d’exploitation. La filiale
immobiliére est liée & sa mére
par un contrat de bail avee un
loyer a la valeur locative. Ce
loyer constitue une charge
réguliére pour l'entreprise, et
rend son résultat d'exploitation
réaliste.

Lalternative consistant a
financer I'investissement par
voie de crédit-bail ne change
ricnia ces prineipes.

La vraie question est de
savoir si en agissant ainsi on
faciliteounon, a terme, la trans-
mission de l'entreprise. La
réponse est claire : sauf pour
des raisons liées au caractére
indissociable entre exploitation
ct batiment d’exploitation,
I'immeuble constitue une
charge pour l'entreprise, et non
uncentre de profit. La présence
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de I'immeuble au bilan rend
donc plus difficile 1a cession,
car le prix sera souvent plus
élevé, mais déconnecté des
résultats d’exploitation. Cela
peut rendre lopération irréali-
sable car non financable.

La solution passcra alors par
une filialisation de I'exploitation
parlasociété(quidevientun hol-
ding), mais en gardant I'fmmeu-
ble & T'actif de son bilan. Ce hol-
ding cédera ultéricurcment les
titres dela société dexploitation,
et I'entrepreneur gardera les
titres du holding soumis a I'lS
devenu patrimonial, et proprié-
taire delimmeuble.

La solution patrimoniale
Lavraicquestionest : comment
financer 'achat, surtout quand
on dispose personnellement de
peu de liquidités ? Le banquier
calcule le risque (et le taux
d'intérét) en fonction de la qua-
lité du locataire (l'entreprise de
notre client entrepreneur).

Dans la plupart des cas, nul
besoin de se lancer dans des
« montages » complexes, diffi-
cilement démontables, enga-
geant sur de longues durées
sans rémission. Retenons que
plus la solution retenue sera
simple et lisible, mieux elle
pourra étre financée, eta moin-
dre colt d’ingénicric juridique,
financiére, comptable et fiscale.

Un schéma simple ? Lentre-
preneur constitue une SCI sou-
miscalls,afaible capital, réparti
(exemple) 80 % pour lui et 20 %
pourla société dexploitation. La
SCI empruntera 4 la banque de
80 2100 % du financement de
lachat, et la société d’exploita-
tion avancera en compte cou-
rantdassociédansla SCI ladiffé-
rence, et les frais d'achat. Cette
avance est un acte « normal » de
gestion pour autant que l'avance
soit rémunérée a des conditions
de marché, etquelebailsoitfaita
la valeur locative réclle.

La société dexploitation sera
remboursée plus tard de son
avance et senrichira de la reva-
lorisation des parts quclle
détient. Lors de la cession de
Tentreprise, le cédant laisserale
choix au repreneur dacquérir
ou non la SCIL. Sile cessionnaire
ne peutou neveut pas, le cédant
rachétera A celle-ci les parts
quelle détientdans la SCI. m
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