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Réseaux sociaux

10/12/2012 :
Les parts sociales sont-elles des immeubles ? La Cour de Cassation n’en doute point !

Article-paru dans la revye Option Finance le 10 décembre 2012 par Dimitar Hadjiveltchev et Frédéric Roux

Il est a_fé ces décisions qui démontrent que la théorie de Ia relativitd s‘applique & merveille 3 13 pensée fiscale,

1. Le contexte

Le contexte est a prioti simple : un défunt ayant eu son dernier domicile 3 Monaco, une succession portant sur les

parts d’une société monégasque qui détient des immeubles en France, des héritiers peu enthousiastes 3 l'idée de
payer des drolts de succession en France. La question : les parts de la sociétd monégasque constituent-elles des
immeubles au sens de la convention fiscale en matiére de droits de succession condlue par la France et Monaco, le
ler avril 1950 ?
Selon larticle 2 de cette convention, les biens et droits immobiliers sont imposables au lieu de situation de
Fimmeuble, I'alinda 2 Précisant que la nature immobiliére d'un droit ou d‘un actif est déterminée en verty du droit
interne de I'Etat dans lequel se situé le bien, = - - ‘ '
A l'opposé, Varticie 6 de 1a convention attribue Fimposition des actions oy parts sociales a I'Etat de résidence dy de
“clijus, cet Etat dtant Monaco dans Ie ¢as despece. - ’ '
ntexte juridique, if est prévu, dans un échange de lettres du 16 juillet 1979, que les

Pour corser légérement le con ] ‘ : 1
actions ou parts de sociétés ayant pour objet la construction ou Facquisition d'immeublés en vue de feur division ~
ance suivent le traitement des

. par fractions destinées & &tre attribuées aux associés en propriété ou en jouiss
immeubles,
La Cour d’Appel d’Aix en Provence, suivant fa position du Tribunal de Grande Instance, avait Jjugé que la société
objet du litige n'étant pas une société de copropriété, Ia transmission de ses titres est visée a l'article 6, alors
méme qu’elle détient des biens immobiliers. Lecture toute somme faite classique des dispositions des conventions
fiscales, qui avait conduit & Ster 3 la France le droit d'imposer la transmission des parts de la société immobiliére,
IL, Arrét du 9 octobre 2012 n° 11-22023
La Cour de Cassation casse Iarrét d’appel dans une décision & la rédaction relativement hermétique, selon laguelle
I'échange de lettres précité étend le champ d'application de l'article 2 et que la question de savoir si un bien oy
droit a le caractére immobilier sera résolue d'aprés la législation de I'Etat dans lequel est situé le bien. Chacun de
ces postutats pris séparément n’a rien de bien surprenant. C'est la conclusion tirde quf est inattendue : la cour

d'appel aurait violé la convention. :
‘La suite logique des affirmations et la conclusion donnée n‘étant pas d‘une grande évidence, essayons d‘analyser

I'arrét,

spécifique de sociétés en droit frangais : leurs titres donnent direct

sous-jacent et ces sociétés sont fiscalernent transparentes. L e

-~ Gertes; I'administration-francaise tend Parfois a adopter a position selon laquelle la solution adoptée a I"égard des
_..Utres de sociétés de copropriété s'étend & I'ensemble de tiennent des immeubles de

“prépondérants (position adoptéé dans §és conclusions dans laffaire en’question, mais egalement dans ses -~

commentaires de la convéntion fiscale franco-belge (cf instruction du 6 mai 1966). Pour autant, | i

adopte également la position diamétralement opposée, dés lors qu'il s'agit de préserver les droits dy Trésor

francais : dans trois réponses ministérielles du 24 février 1992 (AN n° 52230 52231 52232 Ehrmann), elle

mentionne que les parts de sociétés civiles immobilieres monégasques sont visées a l'article 6 de la convention
franco-monégasque et que les droits de succession sont dus en France si e défunt était domicilé en France,

« quelle que soient la nature et |3 localisation de ses actifs ».

Si la position de Yadministration peut varier en fonction des cas, il est plus surprenant que la Cour.de Cassation iy

embgité ie pas. ) o e o
Seconde option de lecture | La Cour entend faire application du principe selon lequel Ia notion d’immeuble doit étre
interprétée par référence au droit de I'Etat ol le bien est situé. Le principe est juste. Son application au cas
d‘espéce préte & discussion. .

En effet, si les titres de sociétés de copropriété sont fiscalement assimilds a des droits immobiliers, aucun texte
frangais ne permet Ja méme assimilation en présence de sociétés ordinaires détentrices d‘immeubles, Les jugent
auraient-ils songé & l'article 750, ter du code général des impéts lors de leur décision ?"Cela semble pey probable
étant donné que cet article se limite & définir si un bien est francais ; il ne qualifie pas {a nature du bien, Ainsi,
selon ce texte, les titres de sociétés qui détiennent des.immeubles-enFrance peuvent &tre considérés (sous -
-certaines-conditions) comme des biens francais. Les titres ne sont pour autant pas qualifiés d’immeubles,

Notons & cet égard que Iadministration a bien admis le principe selon fequel les titres d'une société restent des
valeurs mobiliéres, indépendamment de la composition de I'actif social (cf. réponses ministérielles Ehrmann
précitées),

Des lors, ia référence, faite par fa Cour, & la qualification d'un bien d’apres ia iof de I'Etat ol il est situé aurait di la
conduire & considérer que les titres de la société monégasque restent des valeurs mobiliéres visées a I'article 6 de
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fa convention, imposables es qualité uniquement Monaco. .
Quelle que soit I3 méthode de fecture adoptée, la décision apparait donc surprenante. Il ne s'agit pourtant pas d‘un
arrét d'espéce, dans I3 mesure oll I'arrét rendu en formation pléniére a été publié ay bulietin, *

Le lecteur averti se souviendra gue ia chambre commerciale de la Cour de cassation avait déja rendu, en matigre
de droit d’enregistrement, un arrét allant dans le sens de I'assimilation des titres 3 des immeubles (arrét
Chicoyneau de Lavalette du 10 décembre 2003) : selon la Cour, Ia cession de parts de SCI entrainait {"application
du droit de 5,099 directement sur la valeur vénale de Fimmeuble sous-jacent, au motif que les parts de |a SCI
conféraient 3 I"actionnaire la jouissance de cet immeuble. Abstraction était faite de la personnalité morale de la
S0Ciété (et des dettes de cette derniére pour Vassiette des droits de mutation). Pourtant cette solution n’avait
Jjamais été réellement syivie d'effet, notamment au niveay de I'administration fiscale,

II1. Portée potentielie de i'arrét

Il existe donc un certain danger a ce que Ia Cour de Cassation réitére sa position a I'avenir, dans son domaine de

compétence, & savoir les droits d'enregistrement et Vimp8t sur la fortune.

D’un autre c6té, si on devait comprendre que la Cour a considéré que I'échange de lettres mentionnant les sociétés
de copropriété s'applique in extenso aux autres sociétés qui détiennent des immeubles {notre optioh 1), Iimpact de
la décision serait limité aux seules conventions qui contiennent une référence expresse aux sociétés de copropriété
(pour les besoins de |'ISF ou des droits de donation / succession) et sa portée serait tras réduite, car seuleg deux
conventions contiennent cette mention : celles signées avec les Pays-Bas et Monaco. _

En tout état de cause cet arré it inciter - administration adopter une position plus courageuse 3 'égard des
Srer que les conventions fiscales signdes par la France en . :
I empécher d’appliquer les dispositions de I'articie 750 ter )
du CGI et axiger le paieme i _ : Jue fols que la transmission porte syr des-immeubiesﬂ-situés :
sur-des titr iétd i déti - els immeubie, voire méme lorsque les transmissions

s établis en France, Rappelons en effet que dans une.réponse
- miinist )y Vadministration a consigare que [es biens sittigs en
Italie recus par un ¢ ce peu en France (alors méme que fa France et V'Ttalie ont
“conclu une convention fiscale en matiére de droits de donation).

! resterait alors a espérer que le Consell d'Etat, qui lui est compétent en matiére d'imgg“:gs_ g_i_n:g_c#ths*(jmggtﬁﬂp_‘I_e
: EE.\«FEHU,“E{?-Efm'pétf.‘SUE':IES:»SOGiétéS'-) r-saura\‘garder—‘une-lecture‘-plU's*c'la"ss'iq’Ué""Hé‘é“-“cb”ﬁVé’ﬁtiOns fiscales internationales.
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