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Les sociétés civiles immobilieres sont en principe des sociétés transparentes,
soumises a I'impot sur le revenu. Elles peuvent toutefois opter pour I'imp6t sur
les sociétés lorsqu'elles le souhaitent.

Seules sont exclues de I'option, les sociétés civiles de placement immobilier et les
sociétés civiles de construction-vente. Ces derniéres déclarent obligatoirement
leurs résultats dans la catégorie des bénéfices industriels et commerciaux (imp6t
sur le revenu).

Les sociétés civiles immobilieres (SCI) peuvent opter pour leur assujettissement a I'IS (article 206,
3 du CGI).

Selon l'article 239, 1 du CGI, cette option pour I'IS dans les SCI est établie par écrit et doit étre
notifiée au service des imp6ts dont elles dépendent (i.e. envoi de I'option par courrier recommandé
avec avis de réception) ou aupreés du Centre des formalités des entreprises. Cette notification doit
préciser un certain nombre d'éléments :
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désignation de la SCI et adresse de son siége social ;
nom, prénoms et adresse de chacun des associés ;
répartition du capital social.

Dans une SCI, I'option a I'IS ou plutét I'option pour I'IS doit étre signée dans les
conditions prévues par les statuts. A défaut de précisions dans les statuts, cette option
est signée par tous les associés.

Elle doit étre exercée avant la fin du troisieme mois de I'exercice au titre duquel
I'entreprise souhaite étre soumise a I'impot sur les sociétés (IS) pour la premiére fois.
Ainsi, une SCI qui cloture son exercice le 31 décembre, doit notifier son option avant le 31 mars de
I'année a compter de laquelle elle entend étre assujettie a I'IS.

Jusqu'a fin 2018, cette option était irrévocable. Autrement dit, une fois que I'option avait été
exercée, les associés ne pouvaient plus revenir sur cette option. Toutefois, la loi de finances pour
2019 a introduit la possibilité de renoncer a cette option jusqu'au cinquieme exercice suivant celui
au titre duquel l'option a été exercée. En I'absence de renonciation pendant cette période, I'option
devient irrévocable.

La renonciation a I'option doit étre notifiée a I'administration avant la fin du mois
précédant la date limite de versement du premier acompte d'impot sur les sociétés de
I'exercice au titre duquel s'applique la renonciation.

Conséquences de l'option pour I'IS dans les SCI

Quelle liasse pour une SCI a I'IS ?

La SCI a I'IS utilise les mémes formulaires que les autres entreprises ou sociétés a I'IS. C'est donc
la liasse 2065 et ses annexes 2033 ou 2050 qui doivent étre utilisés. Ils remplacent la déclaration
2072.

Option pour I'IS et changement de régime fiscal

En principe, I'option pour l'assujettissement a I'IS d'une SCI translucide est considérée comme une
cessation d'entreprise, donnant lieu a l'imposition immédiate des éléments suivants :

des bénéfices d'exploitatior réal'se’ig depuis la fin du dernier exercice taxé. Autrement dit, sont en
principe taxables les benefices de I'exercice en cours au moment de la transmission ;

des IPlus-values et moins-values c _rfmfstatées sur les éléments de,I'ﬁctif immobilisé. Ce?,plus ou

3]0| S- glues correspfonden‘t? la difference entre (i) la vaJeur reelle/de cession des elements
?,ctlfs etenus par la SCI a la date du chan%emen e rr—;glm_e fiscal, diminuee des frais attachés
a l'operation, et (ii) leur valeur nette comptable (valeur d'origine diminuée, le cas echeant, des

amortissements pratiqués et fiscalement admis en deduction) ;
le cas échéant, des reprises de provisions devenues sans objet du fait de la transmission.

Une déclaration de résultat n°2072 doit étre souscrite dans les soixante jours qui
suivent le changement de régime fiscal.

Remarque :

En cas d'option pour I'IS au moment de la création de la SCI, les conséquences de la cessation
d'entreprise décrite ci-dessus ne s'appliquent pas.
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Modalités de taxation du résultat de la période
précédant le changement de régime fiscal

Le résultat des SCI translucides est déterminé selon les regles des revenus fonciers et
sur la base d'une comptabilité de caisse.

En optant pour I'imp0ot sur les sociétés, le résultat de la SCI sera déterminé sur la base d'une
comptabilité d'engagement. Cela signifie que le résultat d'une opération est pris en compte des
que cette opération donne naissance a une créance ou a une dette certaine dans son principe et
déterminée dans son montant, quelle que soit la date des encaissements ou décaissements
correspondants.

En cas d'option pour I'assujettissement a I'IS, le résultat de la période précédant le
changement de régime fiscal (i.e. résultat immédiatement taxable en application des
regles de la cessation d'entreprise) doit également étre déterminé sur la base d'une
comptabilité d'engagement. S'agissant d'une SCI, les éléments suivants doivent donc étre
intégrés dans le résultat devant étre taxé immédiatement :

les loyers encaissés ainsi que les loyers courus non échus a la date du changement ;

les charges déja ac%uittées ainsi que les charges %ui grésentent le caractére de dettes certaines
dans ledr princjpe et leur montant, meme si €lles ne donnent pas lieu a paiement au titre de la
derniere periode d'imposition.

Taxation des plus-values latentes constatées sur les
biens compris dans le patrimoine de la SCI a la date
du changement de régime fiscal

A ce sujet, en cas d'option pour I'IS, un choix peut étre exercé entre :
leur imposition immédiate (plus-values immobilieres) ;
ou

I'inscription des immeubles concernés au bjlan g:l'ouver%u,re de la premiére d;période
d as&methssement a I'IS pour leur valeur d'origine, en faisant apparaitre, d'une part, cette valeur
gt,, autre part, les ammglssemefnts et provisions _qui auraient pu etre deduits si I'entreprise avait

te %(r_umise a cgt impo_} epuis leur acquisition. Ce choix est exerce au moment de .
|eta issement de 1: bilan d'ouverture, de maniere globale, pour I'ensemble des biens constituant
e patrimoine socia e(et non €lement par element).

Ce choix n'est pas sans conséquences puisqu'en cas de cession, la plus-value professionnelle sera
calculée sur la valeur nette comptable reconstituée alors que les charges n'ont pas été réellement
déduites.

Situation de la SCI a I'IS apres l'option

Apres exercice de I'option pour I'IS, la SCI devient assujettie a I'imp6t sur les sociétés. Dés lors, ses
résultats sont déterminés dans les conditions de droit commun applicables en matiére de BIC.

Le taux d'IS applicable est le taux de droit commun. Toutefois, sous réserve du respect
des conditions suivantes, les sociétés peuvent bénéficier d'un taux réduit d'IS de 15%,
a hauteur de la fraction du résultat qui n'excéde pas 38 120€ :
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la société réalise un chiffre d'affaires inférieur a 7,63 me€ jusqu'en 2020 et 10 m€ en 2021 ;
le capital social de la société est entierement libéré ;

le capital social de la société est détenu, de manigre continue, a 75% au.moins, par des, . .
Personnes p ,f/sgues Qu par des personnes morales remplissant les conditions pour benéficier du
aux reduit'd'IS de 15%.

Comme indiqué ci-dessus, un bilan d'ouverture doit étre établi au titre de la premiére période
d'imposition a I'IS. Il doit étre produit, a I'administration fiscale, dans les soixante jours de I'option.

Les modalités d'établissement de ce bilan dépendent du choix effectué en ce qui
concerne l'imposition des plus-values latentes existant a la date du changement de
régime :

si I'entreprise a opté pour l'imposition immédiate des plus-values latentes aff<féiren es aux biens

| _pou lu .
compris daB_? le Bptrlmome de la SCI au moment du c?\angement de regime sca}, ces biens sont
Inscrits au bilan d'ouverture pour leur valeur vénale ;

en cas d'gption our la non-imposition immédiate dgsé plus-values latentes, les biens sont inscrits,
[

au bilfm ouverture, pour leur valeur d'origine, en disfinguyant, d'une part, cette valeur et, d'autre
Part, es amortissements et provisions qui auraient ete deduits si I'entreprise avait ete soumise a
IS depuis leur acquisition.

Droit spécial d'enregistrement portant sur les
apports purs et simples d'immeuble

L'option pour I'IS d'une SCI donne ouverture au droit spécial de mutation au titre des apports purs
et simples portant sur les immeubles, qui ont été effectués au profit de ladite SCI, postérieurement
au ler ao(t 1965. Si le ou les immeubles détenus par la SCI n'ont pas été apportés mais ont été
acquis par la SCI, ce droit d'enregistrement n'est pas dd.

Le droit spécial de mutation est liquidé, au taux de 5%, sur la valeur vénale du ou des
immeubles qui ont été apportés. Il est d{i a la date d'ouverture de la premiéere période
d'imposition a I'IS, sur la base d'une déclaration spécifique (i.e. formulaires n°2742 et 2743),
souscrite en double exemplaire, dans le méme délai que I'option de la société pour son
assujettissement a I'IS.
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