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	Comptes - La revue - 2017-12

	Neuilly-sur-Seine, le 29 décembre 2017


RÉSUMÉ DU MOIS
L’on attend la publication des textes définitifs pour 2018 (loi de finances...)
1- Fiscalité 

IS : 
Fin d’exonération pour les ports -
TVA : 
Un faible loyer n’est pas forcément une libéralité – Le bridge n’est pas un sport -
Locaux :
Rien à signaler
TS : 
Rien à signaler
Divers :
La plus-value de cession de parts de SCI à l’IR est réduite des bénéfices exonérées de la SCI – Quelques modifications issues de LFSS 2018 -
2- Comptabilité 

Publique : 
Rien à signaler
Privée : 
Révocation du commissaire aux comptes d’un OPH – Comptabiliser les droits d’un bail à construction – La production de l’ANC (notamment sur la consolidation HLM) -
3- Réglementation 

Textes : 
La réforme du stationnement -
Réponses : 
Vente en dessous de la valeur par une commune – La notion et la compétence des ZAE -
Jurisprudence : 
Les HLM peuvent avoir des subventions ANAH – Si l’on est sur le domaine privé, le litige est traité au judiciaire – Indemnisation des biens de retour en cas de rachat de la concession : toujours – Bail administratif et bail privé -
Divers : 
Seuils 2018 des marchés publics – Le logement et le parc de logements -
1-
Fiscalité 

1.1
Impôt sur les sociétés

Haro sur les ports – Fin de l’exonération d’impôt sur les sociétés au 1er janvier 2018.
06/12/2017 : IS - Dispositif d'exonération des ports - Mise en conformité communautaire
1.2
TVA
Faible loyer immobilier – La faiblesse du loyer n’est pas forcément une libéralité et il est donc possible de récupérer la TVA sur l’investissement.

CAA Nantes 19/10/2017 n° 16NT01751
Exonération pour le sport – Tout en précisant que le bridge n’est pas un sport, because l’activité physique est négligeable.
CJUE 26-10-2017 aff. 90/16, The English Bridge Union Limited

1.3
Impôts locaux
Rien à signaler
1.4
Taxes sur les salaires

Rien à signaler
1.5
Divers
Cession de parts de SCI soumises à l’IR – La plus-value ne doit pas tenir compte des bénéfices de la SCI qui étaient exonérés d’impôt.
Conseil d’Etat n° 389990 du 8/11/2017
Loi de financement de la sécurité sociale – Les quelques changements qui sont à prévoir pour 2018 :
-
TVS, changement de barème (art 18)

-
C3S, télépaiement et taux unique de 0,16% (article 3 et 10),

-
CSG, en augmentation de 1,7 points (ce qui fait un total de 17,2% au lieu de 15,5%) pour les produits du patrimoine (dès 2017) et des placements (dès 2018) qui devrait être déductible de l’impôt sur le revenu et pour les revenus d’activité (article 8).
-
Modification des cotisations sociales.

2-
Comptabilité 
2.1
Comptabilité publique
Rien à signaler
2.2
Comptabilité privée
Commissaire aux comptes d’un OPH – Le marché ne peut être résilié que dans les formes prévues par le code de commerce.
CE 6/12/2017, n° 405651
Droit du bailleur - l’acquisition de ces droits découlant d’un bail à construction correspond, d’une part, à un terrain et, d’autre part, à une immobilisation incorporelle qui se transformera en constructions à la fin de bail.
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Production de l’ANC – Quelques règles comptables nouvelles.

Règlement n°2017-07 du 1er décembre 2017 relatif à l’harmonisation des règles comptables et de présentation des documents de synthèse des organismes de gestion collective des droits d’auteur et droits voisins – OGCl - Note de présentation
Règlement n°2017-06 du 1er décembre 2017 modifiant le règlement ANC n°2016-02 relatif aux comptes annuels des organismes de titrisation – Note de présentation
Règlement n°2017-05 du 1er décembre 2017 modifiant le règlement ANC n°2014-01 relatif au plan comptable des organismes de placement collectif à capital variable - Note de présentation
Règlement n°2017-04 du 1er décembre 2017 modifiant le règlement N° 99-02 du 29 avril 1999 du Comité de la règlementation comptable relatif aux comptes consolidés des sociétés commerciales et entreprises publiques (HLM) - Note de présentation
3-
Réglementation
3.1
Textes
La réforme du stationnement – Les textes sont complétés.
Décret n° 2017-1525 du 2 novembre 2017 modifiant les dispositions réglementaires du code général des collectivités territoriales relatives à la redevance de stationnement des véhicules sur voirie et à la commission du contentieux du stationnement payant

3.2.
Réponses

Vente immobilière par une commune – Elle peut être faite en dessous de la valeur vénale, pour motif d’intérêt général.
Réponse Masson n° 594, JO Sénat 23/11/2017
Les ZAE – Quelques précisions utiles sur la compétence et sur la définition même d’une « ZAE ».
Réponse Viala n° 47, JOAN 26/12/20p17, p. 6720
3.3
Jurisprudence

Subvention ANAH – Les HLM peuvent en bénéficier. Tel est le cas d’une rénovation de logements faites par une entreprise privée et ensuite vendus à une ESH.
CE 15-11-2017 n° 400542
Litige de propriété – Si le bien relève du domaine privé d’une collectivité territoriale, alors la compétence est judiciaire et non pas administrative.
T. confl. 11-12-2017 n° 4102
Indemnisation des biens de retour – La valeur non amortie d’un bien de retour est susceptible d’indemnisation, dans tous les cas, que le concessionnaire soit une personne privée ou publique.
CE n° 402921 du 25/10/2017

Bail à construction : administratif ou de droit privé ? – Pour être administratif, encore faut-il que le contrat comporte des clauses exorbitantes de droit commun. La vielle règle qui est rappelée.
Cass. 1e civ. 4-10-2017 n° 16-21.693
3.4
Divers
Seuils des marchés publics 2018 – 144.000 € ou 221.000 € pour les fournitures et services et 5.548.000 € pour les travaux et 443.000 € pour les entités adjudicatrices.
Actualités marchés publics
Le logement en France et en Europe – Enquête instructive et le parc de logements au 1er janvier 2017
Le parc de logements
Le parc de logements au 1/1/2017
Réforme de la codification des instructions
13 A-2-12 n° 64 du 7 septembre 2012 : PUBLICATION DES INSTRUCTIONS FISCALES
CREATION DE LA BASE DOCUMENTAIRE « BULLETIN OFFICIEL DES FINANCES PUBLIQUES - IMPOTS »
Les actualités 
	
	28/12/2017 : IS - AUT - Précisions apportées quant à l'application de la contribution exceptionnelle sur l'impôt sur les sociétés et de la contribution additionnelle à la contribution exceptionnelle (loi n° 2017-1640 du 1er décembre 2017 de finances rectificative pour 2017, art. 1er) (Entreprise - Publication Urgente)
Série / Division : IS - AUT Texte : Des erreurs matérielles ont été décelées dans la mise en ligne des commentaires relatifs à l'application de la contribution exceptionnelle sur l'impôt sur les sociétés et de la contribution additionnelle à la contribution exce...

	
	26/12/2017 : IR - Actualisation des taux et limites de la retenue à la source sur les salaires et pensions pour 2018 (CGI, art. 182 A) (Entreprises - Publication urgente)
Les instructions ci-après sont publiées par dérogation au principe de la publication mensuelle des instructions concernant les entreprises et les professionnels. Série / Division : IR - DOMIC Texte : ...


	
	21/12/2017 : TCA - Taxe sur les transactions financières - Mise à jour de la liste des sociétés françaises dont la capitalisation boursière dépasse un milliard d'euros au 1er décembre 2017 (Entreprises - Publication urgente)
L' instruction ci-après est publiée par dérogation au principe de la publication mensuelle des instructions concernant en principal les entreprises et les professionnels. Série / Division : ANNX Texte : La liste des sociétés françaises dont les titres entrent da...


	
	21/12/2017 : CF - Contrôle des non-résidents - Création de la DINR et extension de la compétence aux directions spécialisées de contrôle fiscal et aux directions départementales ou régionales des finances publiques (arrêté du 26 juillet 2017 relatif aux attributions de la direction des impôts des non-résidents)
Série / Division : CF - DG Texte : L' arrêté du 26 juillet 2017 relatif aux attributions de la direction des impôts des non-résidents   a créé la Direction des impôts des non-résidents (DINR), issue de la réorganisation de la Directio...


	
	20/12/2017 : CF - Prescription du droit de reprise de l'administration - Prorogation du délai de reprise en cas de mise en oeuvre de l'assistance administrative (loi n°2013-1117 du 6 décembre 2013 relative à la lutte contre la fraude fiscale et la grande délinquance financière, art. 59)
Série / Division : CF - PGR Texte :  L' article 59 de la loi n°2013-1117 du 6 décembre 2013 relative à la lutte contre la fraude fiscale et la grande délinquance financière   a modifié l' article L. 188 A du livre des pr...


	
	08/12/2017 : IS - AUT - Création d'une contribution exceptionnelle sur l'impôt sur les sociétés et d'une contribution additionnelle à la contribution exceptionnelle (loi n° 2017-1640 du 1er décembre 2017 de finances rectificative pour 2017, art. 1er)(Entreprise - Publication Urgente)-
L' instruction ci-après est publiée par dérogation au principe de la publication mensuelle des instructions concernant en principal les entreprises et les professionnels. Série / Division : IS - AUT Texte : L’ article 1 ...


	
	06/12/2017 : IR - RSA - RPPM - BIC - TPS - CF - Dématérialisation totale des échanges entre les tiers déclarants et l'administration fiscale au 1er janvier 2018
Séries / divisions : IR - DOMIC, RSA - PENS, RPPM - PVBMI, BIC - DECLA, TPS - TA, CF - CPF, CF - INF, ANNX Texte : L' article 89 A du code général des impôts (CGI) , l' article 242 ter du CGI et l' ...


	
	06/12/2017 : IS - Dispositif d'éxonération des ports - Mise en conformité communautaire
Série / Division : IS - CHAMP Texte : Par une décision du 27 juillet 2017 n°C(2017) 5176 final , la Commission européenne a mis en demeure les autorités françaises de supprimer, à compter du 1 er janvier 20...


	
	06/12/2017 : ENR - Précisions doctrinales relatives au paiement de droits de mutation à titre onéréux ou de droits fixes sur les apports (CGI, art. 809 et 810)
Séries / Divisions : BNC - SECT ; ENR - DG ; ENR - AVS Texte : Les sociétés et groupements changeant de régime fiscal pour être nouvellement ou à nouveau assujettis à l'impôt sur les sociétés (IS), sont tenus au paiement de droits de mutation en vertu du II de l...


	
	06/12/2017 : CF - Procédure de contrôle sur place des organismes délivrant des reçus fiscaux permettant à un tiers d'obtenir certaines réductions d'impôts (loi n° 2016-1918 du 29 décembre 2016 de finances rectivicative pour 2016, art. 17)
Série / Division : CF - COM Texte : L' article 17 de la loi n° 2016-1918 du 29 décembre 2016 de finances rectificative pour 2016 a institué une procédure de  contrôle sur place des organismes délivrant des reçus fiscaux destinés à per...


	
	04/12/2017 : Mise à niveau des documents au plan formel
Séries / Divisions : Texte : Des opérations de remise à niveau au plan formel des documents du Bulletin officiel des finances publiques-impôt sont réalisées régulièrement depuis l'ouverture de l'application. Ces modifications génèrent de nouvelles versions pour chacun des docu...
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COMPTES ANNUELS

Acquisition d'un terrain faisant l'objet d'un balil a construction -
Comptabilisation

(EC 2016-50)

Une filiale SCI de la société S fait I'acquisition, courant N, d’un terrain faisant I'objet d’'un bail a
construction contracté par la société S.

Le bail a construction, consenti pour une durée de 30 ans, se termine le 31 décembre N+4.

L’acte notarié relatif a cette acquisition précise :

« La présente vente est conclue moyennant le prix de [xx €].

Le paiement de ce prix a lieu de la maniére indiquée ci-apres.

Les parties déclarent que le prix comprend la valeur du terrain et la valeur du droit a I'accession a la
propriété des constructions aux termes du bail a construction [...] ».

L'acte notarié indique un prix global sans distinction entre la valeur du terrain et la valeur des droits
attachés aux constructions.

Question

Quel est le traitement comptable de cette acquisition dans les comptes annuels de la SCI clos au 31
décembre N, établis conformément au Plan comptable général ?

*k*k

*

Rappel des textes applicables
Code de la construction et de I'habitation

Le bail a construction prévu aux articles L.251-1 a L.251-9 du code de la construction et de I'habitation
est la convention par laquelle le preneur s’engage, a titre principal, a édifier des constructions sur le
terrain du bailleur et a les conserver en bon état d’entretien pendant toute la durée du bail. Il est
conclu pour une durée comprise entre dix-huit et quatre-vingt-dix-neuf ans. Il ne peut se prolonger par
tacite reconduction. A l'issue du bail, le bailleur devient, sauf disposition contraire, bénéficiaire du bati
édifié sur le terrain.

Art. L.251-2 : « Les parties conviennent de leurs droits respectifs de propriété sur les constructions
existantes et sur les constructions édifiées. A défaut d'une telle convention, le bailleur en devient
propriétaire en fin de bail et profite des améliorations ».

Art. L.251-3 : « Le bail a construction confére au preneur un droit réel immobilier.

Ce droit peut étre hypothéqué, de méme que les constructions édifiées sur le terrain loué ; il peut étre
saisi dans les formes prescrites pour la saisie immobiliére.

Le preneur peut céder tout ou partie de ses droits ou les apporter en société. Les cessionnaires ou la
société sont tenus des mémes obligations que le cédant qui en reste garant jusqu'a I'achévement de
I'ensemble des constructions que le preneur s'est engagé a édifier en application de l'article L.251-1.

[...] ».
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Art. L.251-5 : « Le prix du bail peut consister, en tout ou partie, dans la remise au bailleur, a des dates
et dans des conditions convenues, dimmeubles ou de fractions d'immeubles ou de titres donnant
vocation a la propriété ou a la jouissance de tels immeubles.

S'il est stipulé un loyer périodique payable en espéces, ce loyer est affecté d'un coefficient révisable
par périodes triennales comptées a partir de I'achévement des travaux. Toutefois, la premiére révision
a lieu au plus tard dés I'expiration des six premieres années du bail.

La variation du coefficient est proportionnelle a celle du revenu brut des immeubles. Le revenu pris
pour base de la variation du coefficient est celui de la premiére année civile qui suit celle de
'achévement des travaux. [...] ».

Reglement n° 2014-03 de I'Autorité des normes compt  ables relatif au Plan comptable général

Art. 211-1 : « Un actif est un élément identifiable du patrimoine ayant une valeur économique positive
pour I'entité, c'est-a-dire un élément générant une ressource que I'entité contréle du fait d’événements
passés et dont elle attend des avantages économiques futurs ».

Art. 211-2 : « L’'avantage économique futur représentatif d’'un actif est le potentiel qu'a cet actif de
contribuer, directement ou indirectement, a des flux nets de trésorerie au bénéfice de l'entité. [...] ».

Art. 211-5 : « Une immobilisation incorporelle est un actif non monétaire sans substance physique.

Une immobilisation incorporelle est identifiable :

- si elle est séparable des activités de I'entité, c'est-a-dire susceptible d'étre vendue, transférée,
louée ou échangée de maniére isolée ou avec un contrat, un autre actif ou passif,

- ou si elle résulte d’'un droit Iégal ou contractuel méme si ce droit n'est pas transférable ou
séparable de I'entité ou des autres droits et obligations ».

Art. 213-7 : « Lorsque les actifs sont acquis conjointement, ou sont produits de facon conjointe et
indissociable, pour un co(t global d'acquisition, ou de production, le colt d'entrée de chacun des actifs
est ventilé a proportion de la valeur attribuable a chacun d'eux, conformément aux dispositions des
articles 213-8 et suivants.

A défaut de pouvoir évaluer directement chacun d'eux, le colt d'un ou plusieurs des actifs acquis ou
produits est évalué par référence a un prix de marché, ou forfaitairement s'il n'en existe pas. Le co(t
des autres actifs s'établira par différence entre le co(t d'entrée global et le colt déja attribué ».

Art. 214-1 : « Un actif immobilisé dont la durée d'utilisation est limitée fait I'objet d’'un amortissement.
Le cas échéant, il fait également I'objet d’'une dépréciation selon les modalités décrites a I'article 214-
15 si les conditions prévues a l'article 214-17 sont remplies. [...] ».

Art. 214-2 : « Lorsqu’il n'y a pas de limite prévisible a la durée durant laquelle il est attendu qu’un actif
immobilisé procurera des avantages économiques a l'entité, la durée d'utilisation de cet actif est non
limitée et I'actif concerné ne fait pas l'objet d’amortissement. Le cas échéant, il fait I'objet d’'une
dépréciation selon les modalités décrites a l'article 214-15 si les conditions prévues a l'article 214-17
sont remplies. [...] ».

Art. 214-12 : « L'amortissement d'un actif commence a la date de début de consommation des
avantages économiques qui lui sont attachés. Cette date correspond généralement a la mise en
service de l'actif ».

Art. 214-15 : « L'entité doit apprécier a chaque cléture des comptes, s'il existe un indice montrant
qu'un actif a pu perdre de sa valeur. Lorsqu'il existe un indice de perte de valeur, un test de
dépréciation est effectué : la valeur nette comptable de I'actif est comparée a sa valeur actuelle. [...] ».

Art. 214-16 : « Pour apprécier s'il existe un quelconque indice qu'un actif ait pu perdre de la valeur,
une entreprise doit au minimum considérer les indices suivants :
Externes : valeur de marché, changements importants, taux d'intérét ou de rendement,
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Internes : obsolescence ou dégradation physique, changements importants dans le mode d'utilisation,
performances inférieures aux prévisions ».

Art. 214-17 : « Si la valeur actuelle d'un actif immobilisé devient inférieure a sa valeur nette comptable,
cette derniére est ramenée a la valeur actuelle par le biais d'une dépréciation.

Si l'actif considéré est amortissable, la comptabilisation d'une dépréciation modifie de maniére
prospective la base amortissable ».

Réponse de la Commission des études comptables

Sur la base des informations fournies, I'acquisition faite par la SCI peut s’analyser en I'acquisition,
d'une part, d'un terrain et d’autre part, d’'un droit permettant a la SCI de devenir propriétaire des
constructions édifiées sur le terrain a la fin du bail a construction. L’acte notarié précise en effet que

«le prix comprend la valeur du terrain et la valeur du droit a I'accession a la propriété des
constructions aux termes du bail a construction ».

La Commission reléve que I'acte notarié indique un prix global d'acquisition et ne précise ni le co(t
d’acquisition du terrain ni le co(t d’acquisition du droit a I'accession a la propriété des constructions a
la fin du bail & construction. La SCI doit par conséquent opérer la répartition du prix global
d’acquisition entre les éléments acquis conformément a I'article 213-7 du Plan comptable général.

La Commission précise que le droit acquis par la SCI lui permettant de devenir propriétaire des
constructions édifiées sur le terrain a la fin du bail a construction répond a la définition d'une
immobilisation incorporelle en application de l'article 211-5 du Plan comptable général. La valeur de
ce droit représente la valeur des constructions a la fin du bail a construction qui seront remises par le
preneur, la société S, au bailleur, la SCI.

En application de I'article 214-12 du Plan comptable général, I'amortissement de cet actif commence a
la date de début de consommation des avantages économiques qui lui sont attachés.

Sur la durée du bail a construction restant a courir, cet actif, qui a la nature d’'une immobilisation
incorporelle, n'est pas amorti car il n'y a pas de consommation des avantages économiques qui lui
sont attachés. A la fin du bail a construction, cet actif est considéré comme faisant partie du codt
d'acquisition des constructions. Les constructions remises par la société S a la SCI sont
comptabilisées en immobilisations corporelles par le crédit du compte d'immobilisation incorporelle
dans lequel a été enregistré le colt d’'acquisition du droit (reclassement de compte a compte). Les
constructions font I'objet d’'un amortissement a compter de cette date.

Ainsi, la consommation des avantages économiques attachés au droit acquis par la SCI lui permettant
de devenir propriétaire des constructions commence a compter de la date de changement de nature
de cet actif incorporel en corporel.

La Commission rappelle qu'a la cléture des comptes, en application des articles 214-15, 214-16 et
214-17 du Plan comptable général, si la valeur actuelle de cet actif incorporel devient inférieure a sa
valeur nette comptable, il convient de constater une dépréciation.

S’agissant du terrain acquis par la SCI, il est a comptabiliser en immobilisations corporelles et n’est
pas amorti.

Toutes les informations nécessaires relatives a I'acquisition faite par la SCI sont a mentionner dans
'annexe des comptes annuels.
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