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Objet/ Re Régime des Fonds AlO et Al2 au regard de 'l

Vous nous avez indiqué que la société AMDG, société de gestion agréée par I’AMF, a constitué des
Fonds « APPART INVEST ONE » et « APPART INVEST 2 » sous forme de SAS.

Ces Fonds sont dédiés a des opérations d’achat-revente de biens ou droits immobiliers (activité de
marchand de biens).

Vous avez souhaité savoir si les actifs immobiliers détenus par les Fonds sont susceptibles de
rentrer dans le champ de ’Tmpét sur la Fortune Immobiliére, dit IFI,

e Exclusion des biens immobiliers affectés i 1'activité commerciale du Fonds qui les détient

L’IFI vise a imposer les redevables sur les immeubles et droits immobiliers qu’ils détiennent
directement ou via des sociétés.

Toutefois, il résulte de ’article 965 du Code général des Impdts (CGI) que ne sont pas pris en compte
les biens et droits immobiliers qui sont affectés a 1’activité industrielle, commerciale, artisanale,
agricole, ou libérale des sociétés en question.

Or, conformément aux dispositions du II de I'article 966 du CGI, sont considérées comme des activités
commerciales les activités mentionnées & l'article 34 du CGI et a l'article 35 du CGL 1l s'agit
notamment des activités de marchands de biens et de construction d'immeubles en vue de la vente
(promotion immobiliére), ainsi que le confirme ’administration fiscale dans sa doctrine (BOI-PAT-
[F1-20-20-20-30-20180608 § 20).

CMS Francis Lefebvre Lyon Avocats est une filiale de CMS Francis Lefebvre Avocats, membre du groupement européen d'intérét économique CMS Legal
Services EEIG (CMS EEIG), qui coordonne un ensemble de cabinets d'avacats indépendants. / CMS Francis Lefebvre Lyon Avocats is a subsidiary of
CMS Francis Lefebvre: Avocals, member of CMS Legal Services EEIG (CMS EEIG), a European Economic Interest Grouping that coordinates an
organisation of independent law firms.

Implantations CMS / CMS locations : Aberdeen, Algiers, Amsterdam, Antwerp, Barcelona, Beijing, Belgrade, Berlin, Bogol4, Bratislava, Bristol, Brussels,
Bucharest, Budapest, Casablanca, Cologne, Dubai, Duesseldorf, Edinburgh, Frankfurt, Funchal, Geneva, Glasgow, Hamburg, Hong Kong, Istanbul, Kyiv,
Leipzig, Lima, Lisbon, Ljubljana, London, Luanda, Luxembourg, Lyon, Madrid, Manchester, Medellin, Mexico City, Milan, Monaco, Moscow, Munich, Muscat,
Paris, Podgorica, Poznaf, Prague, Reading, Rio de Janeiro, Riyadh, Rome, Sanliago de Chile, Sarajevo, Seville, Shanghai, Sheffield, Singapore, Sofia,
Strasbourg, Stuttgart, Tehran, Tirana, Ulrecht, Vienna, Warsaw, Zagreb and Zurich. cms.law/lllyon

Si¢ge social / Head Office : CMS Francis Lefebvre Lyon Avocats — Avocats au Barreau de Lyon — 174 rue de Créqui, CS 23518, 69422 Lyon Cedex 03,
France. S.E.L.A.S. au capital social de 1 616 000 euros — 300 819 737 R.C.S. Lyon — [dent. TVA FR 32 300 819 737.



C'M'S’ Francis Lefebvre Lyon

Avocats

If convient de noter que :

- Cette exclusion s'applique quel que soit le pourcentage de détention du redevable ou encore le
niveau de [a société dans I"éventuelle chaine de participation (cas de la participation indirecte
dans le Fonds, via une société holding par exemple, ou encore cas d’une participation prise par
le Fonds dans une société ayant la méme activité) ;

- Wl n’est pas exigé que Pactivité éligible soit exercée & titre principal par la société (BOI-PAT-
IF1-20-20-20-10-201 80608 § 170), ce qui est une précision intéressante lorsque le Fonds
prend des participations et que cette activité de prise de participations est prépondérante ;

- N’est jamais considérée comme une activité commerciale l'exercice par une société d'une
activité de gestion de son propre patrimoine immobilier.

C’est done en raison de la nature des opérations réalisées par le Fonds (opérations de marchand
de biens) que les biens et droifs immobiliers dont le Fonds est propriétaire ne rentrent pas dans
le champ d’application de I’TF1.

Il en est de méme concernant les biens et droits immobiliers dont les filiales du Fonds seraient
propriétaires et qui seraient affectés & la méme activité que celle du Fonds.

En pratique, ’administration fiscale cherchera & vérifier que [*activité du Fonds est bien une activité
de marchand de biens, a I'aide d’indices tels que son objet social, la prise de 'engagement fiscal de
revendre les immeubles dans un délai de cing ans & compter de la date de l'acte d'acquisition, ou
encore I’inscription comptable des biens et droits immobiliers en stocks, et non en immaobilisations.

¢ Conséquences en cas de biens immobiliers non affectés A D’activité commerciale du
Fonds qui les détient

En tel cas, I'exclusion précitée ne s’applique pas et Ia valeur des actions entre dans [’assiette de I'lFI &
hauteur de la leur valeur représentative des biens ou droits immobiliers considérés,

H existe toutefois une mesure d’exception pour les participations trés minoritaires. Alors méme que
des immeubles ou droits immobiliers seraient imposables a I'IFI (biens en gestion locative
notamment), ils ne seraient pas pris en compte pour les investisseurs d’un Fonds qui en détiendraient
{avec les membres de leur foyer fiscal, directement ou indirectement) moins de 10 % du capital et des
droits de vote,

Cette exclusion s’applique lforsque [Pactivité commerciale du Fonds est significativement
prépondérante. L’administration fiscale admet que Factivité éligible est significativement
prépondérante lorsque la valeur vénale réelle des actifs qui sont affectés a cette activité et [e chiffre
d’affaires afférent a cette activité représentent au moins 80 % de la valeur vénale de l'ensemble des
éléments de 1’actif et respectivement du chiffre d’affaires total (BOI-PAT-1FI-20-20-20-20-20180608
§ 20).
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ELIGIBILITE AU REMPLOI DE L’ARTICLE 150-0 B TER DU CGI (« APPORT-

Objet¥ Re CESSION »)

Vous nous avez indiqué que la société AMDG, société de gestion agréée par I’AMF, a constitué des
Fonds « APPART INVEST ONE » et « APPART INVEST 2 » sous forme de SAS. Ces Fonds sont
dédiés a des opérations d’achat-revente de biens ou droits immobiliers (activité de marchand de biens).

Vous nous avez présenté le schéma suivant :

- L’un des Fonds constitue des SNC ayant la méme activité que le Fonds, a savoir 1’achat-
revente de biens ou droits immobiliers
- Des sociétés souscrivent au capital de ces SNC, le Fonds restant majoritaire.

Vous avez souhaité savoir si cette souscription est éligible aux conditions du réinvestissement
exigées par P’article 150-0 B ter du CGI (opération d’« apport-cession »).

1) Exposé de la loi

L’article 150-0 B ter du CGI prévoit :

« (...) il n'est pas mis fin au report d'imposition lorsque la société bénéficiaire de l'apport céde
les titres dans un délai de trois ans a compter de la date de l'apport et prend l'engagement
d'investir le produit de leur cession, dans un délai de deux ans & compter de la date de la
cession et a hauteur d'au moins 50 % du montant de ce produit :

a) Dans le financement de moyens permanents d'exploitation affectés a son aclivité
commerciale au sens des articles 34 ou 35, industrielle, artisanale, libérale, agricole ou
financiére. Les activités de gestion de son propre patrimoine mobilier ou immobilier sont
exclues du bénéfice de cette dérogation ;

CMS Francis Lefebvre Lyon Avocats est une filiale de CMS Francis Lefebvre Avocats, membre du groupement européen d'intérét économique CMS Legal
Services EEIG (CMS EEIG), qui coordonne un ensemble de cabinets d'avocals indépendants. / CMS Francis Lefebvre Lyon Avocats is a subsidiary of
CMS Francis Lefebvre Avocats, member of CMS Legal Services EEIG (CMS EEIG), a European Economic Interest Grouping thal coordinates an
organisation of independent law firms.

Implantations CMS / CMS locations : Aberdeen, Algiers, Amsterdam, Antwerp, Barcelona, Beljing, Belgrade, Berlin, Bogot4, Bratislava, Bristol, Brussels,
Bucharest, Budapest, Casablanca, Cologne, Dubal, Duesseldorf, Edinburgh, Frankfurt, Funchal, Geneva, Glasgow, Hamburg, Hong Kong, Istanbul, Kyiv,
Leipzig, Lima, Lisbon, Ljubljana, London, Luanda, Luxembourg, Lyon, Madrid, Manchester, Medellin, Mexico Gily, Milan, Monaco, Moescow, Munich, Muscat,
Paris, Podgorica, Poznaii, Prague, Reading, Rio de Janeiro, Riyadh, Rome, Sanliago de Chile, Sarajevo, Seville, Shanghai, Sheffield, Singapore, Sofia,
Strasbourg, Stultgart, Tehran, Tirana, Utrecht, Vienna, Warsaw, Zagreb and Zurich. cms.law/filyon

Siege social / Head Office : CMS Francis Lefebvre Lyon Avocals — Avocals au Barreau de Lyon — 174 rue de Créqui, CS 23516, 69422 Lyon Cedex 03,
France. S.E.L.A.S. au capital social de 1 616 000 euros — 300 819 737 R.C.S. Lyon — |denl. TVA FR 32 300 819 737.



C'M’'S’ Francis Lefebvre Lyon

Avocats

b} Dans l'acquisition d'une fraction du capital d'une ou de plusieurs sociétés exergan! une
aclivité mentionnée au a du présent 2°, sous la méme exclusion, et répondant aux conditions
prévies ai ¢ du 3° du Il de Farticle 150-0 D ter. Le réinvestissement ainsi opéré doit avoir
pour effet de Iui conférer le comrdle de chacune de ces sociéiés au sens du 2° du Il du
présent article ;

¢) Ou dans la souscription en numdraire an capital initial ou a l'augmentation de capital
d'une ou de plusiewrs sociétés répondant aux conditions prévues au premier alinéa du b et au
¢ du 3° du Il de l'article 150-0 D ter. »

L.e renvol est done fait :

- Au b du 3° du Il de Particle 150-0 D ter, qui est une condition relative a Pactivité de la
société hénéficiaire dn réinvestissement : « Elle exerce une activité mentionnée au a du 2°
du I de l'article 150-0 B ter, sous la méme exclusion, ou a pour objet social exclusif de détenir
des participations dans des sociéiés exergant les activités éligibles mentionnées & ce méme
a»

- Au ¢ du3®dull de Particle 150-0 D ter, qui est une condition relative # I’assujefissement &
Pimp6t sur les sociétés de la société bénéficiaire du réinvestissement : « ¢) Elle est
soumise o l'impdt sur les sociétés dans les conditions de droit commun ou y seraif soumise
dans les mémes conditions si l'activité était exercée en France el a son siége de direction
effective dans un Etat membre de I'Union européenne ou dans un autre Efat partie a l'accord
sur I'Espace économique européen aymnt conclu avec la France une convention d'assistance
administrative en vue de lutter confre la fraude el I'évasion fiscales ; »

2) Examen détaillé des conditions relatives & Pactivité et 2 I’assnjettissement 3 I’'IS

2.1)Condition relative 4 Pactivité de la société bénéficiaire du réinvestissement

L’administration fiscale indique dans sa doctrine (BOI-RPPM-PVBMI-30-10-60-20160304, § 400) :

« La société doit satisfaire & la condition d'activité prévue au premier alinéa du d du 3° du 3
du I de l'article 150-0 D ter du CGI, c'est-a-dire avoir pour objet d'exercer une activité
comumerciale, industrielle, artisanale, libérale, agricole ou financiére, & lexcepiion de la
gestion de son propre patrimoine mobilier ou immobilier, ou avoir pour objet social exclusif
de détenir des participations dans des sociétés exergant les aclivités précitées.

Pouwr plus de précisions sur la nature de l'activité éligible, il convient de se reporter au II § 80
et sutv. du BOI-RPPM-PVBMI-20-30-30-20. »

Ce renvoi au BOI-RPPM-PVBMI-20-30-30-20 § 80 n’apporte pas de précision :

« En application du d du 3° du 3 du I de Darticle 150-0 D ter du CGl, la société émeitrice des
titres ou droits cédés doit, de maniére continue au cours des cing années précédant la
cession :

- exercer une activité commerciale, indusirielle, artisanale, libérale, agricole ou financiére, ¢
Dexception de la gestion de son propre patrimoine mobilier ou immobilier ;

- ou avoir pour objet social exclusif de défenir des participations dans des sociétés exergant
les activités précitées. »
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On sait toutefois que :

- L’administration fiscale a indiqué dans ses commentaires sur le réinvestissement direct dans
une activité opérationnelle que « les activités commerciales s'entendent de celles qui entrent
par nature dans le champ d'application des bénéfices industriels et commerciaux au sens de
l'article 34 du CGI et de l'article 35 du CGIl (BOI-BIC-CHAMP-10-10). » (BOI-RPPM-
PVBMI-30-10-60-20160304 § 300)

- L’activité de marchand de biens est une activité commerciale au sens de I’article 34 du CGI,
ce que I’administration a déja confirmé, notamment dans ses commentaires en matiere d’IFI :
« (...) sont considérées comme des activités commerciales les activités mentionnées a l'article
34 du CGI et a l'article 35 du CGI, sous réserve des précisions apportées au 1l § 90. 1l s'agit
notamment : - des activités de marchands de biens (..)» (BOI-PAT-IFI1-20-20-20-30-
20180608 § 20).

La souscription au capital d’une société (SNC ou autre société) qui a une activité de marchand
de biens permet donc de remplir la condition relative a Pactivité de la société bénéficiaire du
remploi suite & un apport-cession.

Notons qu’en cas de réinvestissement direct dans une activité de marchand de biens, le remploi doit
étre fait dans le financement des moyens permanents d’exploitation, et non dans les stocks, ce qui
écarte la prise en compte du financement des biens immobiliers destinés a étre revendus. Cette
restriction ne concerne toutefois pas le cas de réinvestissement par souscription au capital, et donc ne
concerne pas les SNC (ou autres sociétés) constituées par les Fonds.

2.2)Condition d’assujettissement 4 I’impot sur les sociétés

Il convient que le remploi soit effectué dans une société soumise a 'impdt sur les sociétés, ce que
’administration fiscale confirme dans sa doctrine (BOI-RPPM-PVBMI-30-10-60-20160304 § 380) :

« 3° Réinvestissement dans la souscription en numéraire au capital initial ou a
l'augmentation de capital d'une ou plusieurs sociétés

a® Condition tenant au régime d'imposition de la société

La société doit étre soumise a I'IS dans les conditions de droit commun ou a un impot
équivalent.

Sont considérées comme remplissant cette condition, les sociétés qui entrent dans le champ
d'application de l'impdt sur les sociétés de plein droit ou sur option el qui n'en sont pas
exonérées totalement ou partiellement de fagon permanente par une disposition particuliére. »

Aucune raison objective ne parait justifier cette condition d’assujettissement a I'imp6t sur les sociétés
pour la société bénéficiaire du réinvestissement dés lors que ce réinvestissement est opéré par une
société forcément soumise a I’impdt sur les sociétés. Cette condition nous semble résulter d’un
alignement maladroit, dans la rédaction du texte, sur I’ancien article 150-0 D bis du CGI qui prévoyait
cette condition pour le remploi par une personne physique'.

Mais, en I’état du texte, la souscription au capital par la société tenue A ’obligation de
réinvestissement doit se faire dans une société soumise a I’impdt sur les sociétés.

! Notre cabinet a d’ailleurs récemment obtenu I'abandon d’un redressement suite 2 la souscription au capital d'une société
soumise a I'IR (il s’agissait d’une société civile d’exploitation agricole).
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S%l s’agit d’une SNC, elle doit donc impérativement avoir opté pour I’'IS préalablement a la
souscription au capital.

Notez que si le choix de la SNC résultait de son assujettissement & I'TR et non a I’IS, alors il pourrait
aussi bien étre envisagé de constituer des SAS plutdt que des SNC. L’assujettissement a 'S (SNC
ayant opté a I’IS, ou SAS soumise de plein droit & I'IS) entraine un léger surcolit fiscal lors de la
remontée de dividendes tant pour le Fonds que pour I’investisseur qui remplit aux conditions du
régime mére-filiale : imposition sur quote-part de frais et charges de 5 %, soit un taux effectif
d’imposition compris entre 0,75 % et 1,7 %, selon le taux d’IS.
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Lyon, le 20 avril 2018

A I'attention de Madame Vanessa ROUSSET et Monsieur Robert MANCINI

Obijet : Eligibilité aux dispositions de Varticle 150-0 B ter du CGl— notion de réinvestissement
économique dans le cadre d’apports-cessions — marchands de biens

Madame, Monsieur,

Nous faisons suite & nos échanges concernant les investissements qui pourraient étre réalisés par vos
partenaires au capital des filiales de la société APPART INVEST ONE (AIO).

Dans le cadre de votre activité, des sociétés en nom collectif soumises a I'impét sur les sociétés,
filiales de la société AIO, sont constituées en vue d’'exercer une activité de marchand de biens
immobiliers.

D’aprés notre analyse, les souscriptions au capital social de ces SNC (lors de leur constitution ou a
occasion d'une augmentation de leur capital) devraient étre considérées comme un
réinvestissement économique éligible aux dispositions de I’article 150-0 B ter du Code général des
impéts (CGl), permettant d’éviter de mettre fin au report d’imposition dans le cadre des apports-
cessions.
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Pour rappel, en cas d’apport par une personne physique de titres d’une société a une société holding
soumise A Pimpdt sur les sociétés contrdlée par Fapporteur, la plus-value dégagée par ce dernier lors
de Vapport est mise en report d’imposition. Hl est mis fin au report lorsque la société holding
bénéficiaire de I'apport céde les titres de la société apportés dans un délal de trois ans & compter de
la date de I'apport, sauf si elle réinvestit au moins 50 % du produit de cession dans un délai de deux
ans 4 compter de la date de cession dans une activité économique, a savoir :

- le financement d'une activité commerciale, industrielle, artisanale, libérale, agricole ou
financiére, & I'exception de la gestion d'un patrimoine mobilier ou immobilier ;

- et/ou lacquisition d'une fraction du capital d'une société exergant une telle activité, telle
décrite ci-dessus, et qui a pour effet de lui en conférer le contréle ;

- et/ou la souscription en numéraire au capital initial ou a l'augmentation de capital d'une ou
plusieurs sociétés soumises a Iimpot sur les sociétés, ayant son sigge social en France et ayant
pour objet 'une des activités énumérées ci-dessus.

La doctrine administrative {publiée en 2013 et en 2015, en vigueur a ce jour} précise que : « doivent
étre considérées comme des activités commerciales par nature au sens de ['article 34 du CGI, les
activités de marchands de biens, de lotisseur ou d'intermédiaire immobilier exercées & titre
professionnel. S'agissant des activités de marchand de biens, cette analyse a été confirmée par fa cour
administrative d'appel de Paris dans un arrét du 22 novembre 2002 n°99PA033902. » [BOI-RPPM-
PVBMI-30-10-60-20150702 n°300 et par renvoi BOI-BIC-CHAMP-10-10-20130429 n°10]

La Loi de finances pour 2018 confirme, pour les apports réalisés & compter du 1 janvier 2018, que le
réinvestissement dans une activité commerciale s'entend de celles visées par les articles 34 et 35 du
CGl, ¢'est-3-dire les activités commerciales par nature ou par détermination de la loi.

L'article 35 du CGI vise notamment les activités suivantes :

« 1° Personnes qui, habituellement, achétent en leur nom, en vue de les revendre, des
immeubles, des forids de commerce, des actiohs ou parts de sociétés immobiliéres ou gui,
habituellement, souscrivent, en vue de les revendre, des actions ou parts créées ou émises par
les mémes sociétés,

1° bis Personnes qui, & titre habituel, achétent des biens immeubles, en vue d'édifier un ou
plusieurs bdtiments et de les vendre, en bloc ou par focaux ;

2° Personnes se livrant & des opérations d'intermédiaire pour I'achat, la souscription ou la
vente des biens visés au 1°;

3° Personnes qui procédent d la cession d'un terrain divisé en lots destinés ¢ étre construits
lorsgue le terrain a été acquis a cet effet ;

a, b, ¢ et d (Abrogés);

4° Personnes bénéficiaires d'une promesse unilatérale de vente portant sur un immeuble qui
est vendu par fractions ou par lots & la diligence de ces personnes;

5° Personnes qui donnent en location un établissement commercial ou industriel muni du
mobilier ou du matériel nécessaire & son exploitation, que la location comprenne, ou non,
tout ou partie des éléments incorporels du fonds de commerce ou d'industrie ;

5° bis Personnes qui donnent en location directe ou indirecte des focaux d'habitation meublés;
6° Adjudicataires, concessionnaires et fermiers de droits communaux ;

7° Membres des copropriétés de navires mentionnées o 'article 8 quater.




8° Personnes qui, & titre professionnel, effectuent, directement, par personne interposée ou
par l'intermédiaire d'une fiducie, des opérations sur des contrats financiers, également
dénommés " instruments financiers & terme ”, mentionnés au lll de 'article L. 211-1 du code
monétaire et financier, & condition qu'elles aient opté pour ce régime dans les quinze jours du
début du premier exercice d'imposition & ce titre. L'option est irrévocable. »

En tant que marchands de biens, les SNC concernées exercent donc une activité commerciale visée
aux articles 34 et 35 du CGl, c'est-a-dire une activité économique au sens de I'article 150-0 B ter du
méme code.

Les investisseurs pourraient ainsi bénéficier du maintien de leur report d'imposition s’ils souscrivent
au capital de ces sociétés (lors de leur constitution et/ou lors de I'augmentation de leur capital) et s'ils
répondent par ailleurs aux autres conditions requises par le texte’.

En revanche, nous attirons votre attention sur le fait que ces dispositions ne pourraient jouer, c'est-a-
dire que l'investissement dans les SNC ne pourrait pas étre considéré comme un remploi économigue
dans le cadre de I'apport-cession, pour :

- d'une part, les rachats de titres des SNC (dans la mesure oll nous comprenons qu’aucun
investisseur n’aura le contréle juridique de celles-ci) ;
- d’autre part, les souscriptions d’obligations émises par AlO.

Sur ce dernier point, la doctrine administrative énonce en effet, a propos des souscriptions en
numéraire au capital, que : « les versements doivent constituer des souscriptions au capital, c’est-a-
dire des souscriptions sous forme de titres de capital (actions ou actions de préférence) ou de parts
sociales. Les apports en compte courant et les souscriptions ou acquisition de titres donnant accés au
capital (obligations convertibles ou échangeables en actions, bons de souscriptions d’actions..) ou
d’obligations ne constituent pas des souscriptions au capital. » (BOI-IR-RICI-90-10-10-20140509 n°10]

Nous nous tenons naturellement a votre disposition pour tout renseignement complémentaire.

Nous vous prions d’agréer, Madame, Monsieur, nos sincéres salutations.

L e—

Jérdme Loisy —

Avocat associé

1 Ainsi, les titres des SNC devraient notamment étre conservés pendant une période minimale de 12 a 24 mois (en
fonction de la date de I'apport-cession).
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