SOCIETES IMMOBILIERES/ Amnistie fiscale pour la bonne cause

|’Etat favorise la liquidation

* urant ces demiéres semaines, la polé-
D mique touchant & la future amnistie

! fiscale, a son opportunité et & ses
effets a occupé la une de 'actudlité. Plus
modestement, mais de facon partiellement
compoarable, les nouvelles lois fedérale et
cantonale enfrées en vigueur le premier jan-
vier 1995 «amnistient» les sociétés c&i!es
immobilieres (Sl). Il ne s'agit toutefois pas
ici d'un cadeau cux fraudeurs dans linté-
rét de I'Etat mais de l'instauration d’une
période de transition destinée & mettre fin,
dans une cerfaine douceur, a des situations
parfois inextricables.

® Que sont les sociétés immobilieres?
Dans la quasi totalité des cas, les sociétés
immobiligres sont des sociétés anonymes
ordinaires. leurs caractéristiques résident
dans leur but et la composition de leurs
actifs; elles ont été constituées afin d’ache-
ter, de vendre et de détenir un ou plusieurs
biens immobiliers; I'actif de leur bilan est,
précisément, composé presque exclusive-
ment d’immeubles. les sociétes immobi-
lieres ont connu une grande vague jusqu'a
I'introduction, au milieu des années soixan-
te, de la propriété par éteges; elles per-
mettaient de diviser fort aisément la pro-
priété d'un immeuble. D'un point de vue fis-
cal, une utilisation habile de cette structure

juridique offrait souvent la possibilité
d'échapper aux droits de mutation ou a
Iimposition des gains immobiliers.

@ Des avantages mais aussi des incon-
vénients. Au fil des années, en raison de
I'evolution des lois et dela pratique, les
avantages des Sl sont allés decrescendo, au
contraire de leurs inconvénients; le premier
d'entre eux est, naturellement, la fomeuse
double imposition économique. Selon ce

rincipe, sacro-saint en droit suisse, le
Eénéf-ice d'une société est imposé deux fois
: tout d'abord lorsqu'il est réalisé par ladi-
te société puis lorsque celle<ci le disiribue &
son ou ses actionnaires sous forme de divi-
dende. Lautre principal inconvénient des
Sl apparait aumoment o, pour des motifs
qui peuvent &re fort variés ef souvent tout
& fait louables, le ou les immeubles doivent
aire transférts & un ou plusieurs action-
naires de la SI. Fréquemment, la valeur au
bilan des immeukles en question est basse,
conséquence d'amorfissements prafiqués
au fil j
faire se peut, le bénéfice delaseciété, impo-
sé a double. Dés lors, la cession des
immeubles & I'actionnaire provoquera
naturellement une plus-value, évidemment
imposable 4 la fois chez la sociéfé et chez
son actionnaire... Quand on parlait de
situations inextricables...

es années afin de réduire, font que,

@ Cing ans pour dissoudre. Afin de
meltre un terme a ce qui devenait haufe-
ment insatisfaisant tant pour les contri-
buables que, parodoxoﬁamenr, pour le
fisc, les nouvelles lois d'impéts incitent
clairement & une liquidation des sociétés
immobiliéres par le transfert & leurs
actionnaires directs des biens immobiliers
dont elles sont propriétaires. Cette incita-
tion revétla forme d'une réduction de 75%
des impéts de liquidation dus sur la plus-
value des immeubles et ceci aux deux
nivecux d'imposition (société puis action-
naire). Un délai de cing ans, échéant au
31 décembre 1999, a été fixé pour ce fai-
re. Ces liquidations doivent & notre sens
étre encouragees; elles permettent, &
moindre coit, d'éliminer le fomeux impat
latent que les sociétés immobiligres trai-
nent comme un boulet. De plus, la situa-
tion actuelle du marché autorise I'espoir
d’une négeciation avec I'outorité fiscale
d'une «valeur de sortie» des immeubles
pas trop défavorable. C'est @ cette condi-
tion et & cefte condition seulement que
I'amnistie des SI, voulue par le législateur,
déploiera tous ses effets.
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