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immobilier

SCI à l'IS
La société civile immobilière soumise à l'impôt sur les sociétés, qui amortit ses
immeubles.

La SCI à l'IS sert à constituer un patrimoine locatif en réinvestissant les loyers,
l'amortissement des immeubles réduisant l'impôt pendant la détention.

présentation Une SCI peut opter pour l'impôt sur les sociétés. Elle amortit alors ses immeubles, ce qui
réduit fortement le résultat imposable pendant la phase d'amortissement. Elle paie l'IS au
taux réduit de 15 % jusqu'à 42 500 € de bénéfice, puis au taux de 25 %. En contrepartie, la
plus-value de cession est calculée sur la valeur nette comptable, donc majorée des
amortissements, sans l'abattement pour durée de détention dont bénéficient les
particuliers. Les distributions aux associés sont imposées une seconde fois. L'option est
irrévocable.

fonctionnement
Acquisition
Immeuble acheté par la
société

Détention
Loyers diminués des charges
et de l'amortissement

Revente
Plus-value calculée sur la
valeur nette comptable

à savoir Atouts

Amortissement déductible, ce que ne permet
pas l'imposition des revenus fonciers à
l'impôt sur le revenu

IS au taux réduit de 15 % jusqu'à 42 500 € de
bénéfice

Souplesse de cession des parts

Organisation du patrimoine familial sans
indivision

Points de vigilance

Plus-value de cession lourdement imposée
(régime de l'IS)

Comptabilité commerciale obligatoire

Pas d'abattement pour résidence principale

Sortie en pleine propriété complexe

pour qui Les familles ou les dirigeants qui veulent constituer un patrimoine locatif sur un horizon
long en réinvestissant les loyers au lieu de les percevoir, ou loger de l'immobilier
d'entreprise. La comptabilité commerciale est obligatoire.



illustration
chiffrée

Exemple sur hypothèses

Hypothèses : une famille acquiert par une SCI à l'IS un immeuble locatif de 800 000 €, dont
640 000 € de bâti, amorti sur 40 ans. L'amortissement de 16 000 € par an se déduit des
loyers et réduit d'autant le résultat imposable. À la revente, la plus-value sera calculée sur
la valeur nette comptable.
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Cette fiche est un document d'information à caractère général et commercial. Elle ne constitue ni un conseil en investissement personnalisé, ni
une recommandation, ni une sollicitation, et n'est pas un document d'informations clés. Toute décision suppose une analyse préalable de votre
situation par un professionnel habilité. Les investissements présentent un risque de perte en capital. Les performances passées ne préjugent
pas des performances futures. La fiscalité dépend de la situation de chacun et peut évoluer.

Risque de perte en capital à la revente. Risque locatif : vacance, impayés, dégradations. Les charges, les travaux et la fiscalité locale peuvent
augmenter. Les frais d'acquisition sont élevés et la revente est longue. Les régimes fiscaux dépendent du respect de conditions dans la durée
et de la législation en vigueur.

Réclamations et médiation
Toute réclamation peut être adressée à ASTERALE, 4 allée Django Reinhardt, 94110 Arcueil, ou à sebastien.bailly@asterale.fr. À défaut de
réponse satisfaisante sous deux mois, vous pouvez saisir le médiateur compétent. Pour le conseil en investissements financiers : le Médiateur
de l'AMF, 17 place de la Bourse, 75082 Paris Cedex 02 (www.amf-france.org/fr/le-mediateur). Pour l'intermédiation en assurance (courtage et
mandat d'intermédiaire), l'intermédiation en opérations de banque et en services de paiement et les transactions immobilières : ANM Conso, 2
rue de Colmar, 94300 Vincennes (www.anm-conso.com, contact@anmconso.com).

ASTERALE, SASU, SIREN 921 855 508, 4 allée Django Reinhardt, 94110 Arcueil, immatriculée à l'ORIAS sous le n° 23 007 423 (orias.fr) en qualité
de conseiller en investissements financiers, adhérent de l'ANACOFI-CIF, association agréée par l'Autorité des marchés financiers, de courtier en
assurance (COA), de mandataire d'intermédiaire d'assurance (MIA) et de mandataire d'intermédiaire en opérations de banque et en services de
paiement (MIOBSP). Conseil en investissement fourni de manière non indépendante. Carte professionnelle « Transactions sur immeubles et fonds
de commerce » n° CPI 8501 2023 000 000 004, sans détention de fonds. Médiation : pour le conseil en investissements financiers, Médiateur de
l'AMF, 17 place de la Bourse, 75082 Paris Cedex 02 ; pour l'intermédiation en assurance (COA, MIA), l'intermédiation en opérations de banque
(MIOBSP) et les transactions immobilières, ANM Conso, 2 rue de Colmar, 94300 Vincennes.
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