Immobilier Amnistie
Jusqu’en 2003...

La loi d'impot fédéral di-
rect, entrée en vigueur le
ler janvier 1995, de méme
que toutes les lois pa-
ralléeles des cantons ro-
mands, instituagient une
«amnistien fiscale partielle
en faveur des sociétés im-
mobilieres et ceci pour
une durée de cing ans, soit
jusqu’au 31 décembre
1999. Insuffisant...

Devant la difliculté, tant
pour les contribuables que
pour ["autorité liscale, de res-
‘pecter ce délai, au demeurant
fort bref, les chambres [(édé-
rales ont décidé récemment de
le proroger jusqu'au 31 dé
cembre 2003. Le projet de loi
neuchateloise prévoit, quant a
lui, une prolongation jusqu’au
31 décembre 2001, mais s'ali-
gnera vraisemblablement sur
la  loi  [6édérale.  Qu'est-ce
qu'une société immobilicre et
pourquoi estil nécessaire de
les amnistier ?

Désuéte

Une société immobiliére est
une personne morale (société
anonyme, société d responsa-
bilit¢ limitée ou socidété Coope-
rative) dont le but principal

, consiste en la propriété d'im-
meubles et dontla plus grande
partic des rendements se com-
pose de revenus immobiliers
(loyers, par exemple).

ATépoque, I'avantage de ce
type de structure était double :
d'une part, il garantissait
I'anonymat des propriétaires
d’'immeubles; d’autre part, le
transfert des actions, donc,
économiquement, de 'im-
meuble ne donnait pas lieu a
la perception des droits de mu-
tation (lods).

Depuis, les lois ont changé
et rendu inopérants ces avan-
tages. Par contre, le principal
inconvénicnt des sociétés im-
mobiliéres demeure, 3 savoir
la double imposition écono-
mique des rendements de
I'immeuble; en effet, la loi
suisse postule que le bénéfice
d’une société est imposé une
premiére fois auprés de cette
derniére et une deuxi¢me fois
aupres de I'actionnaire au mo-
ment de la distribution du
bénéfice sous forme de divi-

dende. Alin d'atténuer o ri-
gueur de cetie double imposi-
tion, les socié¢tés immaobilicres
ont amorti de facon excessive
les immeubles dont elles sont
propriétaires; on conse-
quence, la valeur complable
desdits immeubles est a plu-
part du temps notablement
inféricure a leur valeur réelle.
Jusqu'en 1995, ces  dillé-
rences rendaient  pratique-
ment impossible toute dissolu-
tion de sociétés immobilieres
par le translert des immeubles
en propriété directe aux ac-
tionnaires.

Un «cadeaun

L«amnisties fiscale consen-
tic depuis 1995 prévoit une
double atténuation  de  la
charge fiscale en cas de disso-
lution des sociétés immaohi-
lieres et d’attribution de leurs
immeubles en propriéié di-
recte a leurs actionnaires, ce
qui permet, pour le futur, de
supprimer la double imposi-
tion économique. Cette atié-
nuation représente une réduc-
tion de 75% de la charge fis-
cale inhérente a la dissolution,
tant aupres de la société que
chez Pactionnaire (dividende
¢n nature).

Nonobstant cette réduction,
les montants d'impdt demeu-
rent dans certains cas considé-
rables et peuvent nécessiter
une augmentation de endet-
tement sur 'immeuble, no-
tamment lorsque la société ne
dispose pas des liquidités
pour payer 'impat.

Quelle décision prendre? La
réponse a la question de savoir
s’il est avantageux fiscalement
de dissoudre une société im-
mobiliere dépend. d'une part,
de la charge d'impdt lice a
cette dissslution ot d'autre
part de I'économie future ré-
sultant de la suppression de la
double imposition des rende-
ments d’immeubles. Il
convient ¢galement de  tenir
compte d'une prohable dimi-
nution des taux d'impdt des
personnes morales aux  ni-
veaux cantonal et communal,
vraisemblablement dés le ler
janvier 2001.
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