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Intfoduction

1 - Lentrée en vigueurle 27 décembre 2007 du deuxi®me avenant
ala convention fiscale franco-luxembourgeoise est 'occasion de pré-
senter Pensemble des contraintes et des optimisations fiscales possi-
bles lors de I'acquisition, la détention et la cession d’un bien
immobilier dans le cadre franco-luxembourgeois.

L’avenant signé le 24 novembre 2006 supprime en effet la double
exonération dont bénéficiaient les revenus et plus-values de cession
de biens immobiliers situés en France et détenus directement par des
entreprises luxembourgeoises.

Pour autant, la voie luxembourgeoise reste privilégiée dans la pers-
pective d’investissements immobiliers en France, dans des configura-
tions qui seront décrites ci-apres, et pour des raisons qui tiennent
aussia la place centrale acquise par le Luxembourg dans la structura-
tion et le financement des investissements internationaux en Europe
etdans la zone euro en particulier.

Laloin® 2008-1822 du 24 décembre 2007 de finances pour 2008 et
la loi n® 2007-1824 du 25 décembre 2007 de finances rectificative
pour 2007 apportent par ailleurs des modifications au régime d’im-
position des plus-values immobilieres et a la taxe de 3 %, qui ont
elles-mémes des incidences sur les schémas d’investissement.

La présente étude couvre les trois étapes essentielles d’un investis-
sement immobilier,  savoir 'acquisition, la détention (accompagnée
le plus souvent d’une location) et la cession de Pactif, avec pour les
deux dernieres étapes, le traitement fiscal d’une détention en direct
ou par I'intermédiaire d’une société ad hoc.

1. Typologie des sociétés

2 - Pour la clarté des développements qui suivent, il convient en
préambule de distinguer différents types de sociétés.

Du coté francais, les sociétés peuvent étre regroupées en quatre
catégories :

- les sociétés dites de capitaux, soumises a Fimpét sur les sociétés
depleindroit ; sont notamment concernées les sociétés anonymes, les
sociétés par actions simplifiées, les sociétés a responsabilité limitée,

les sociétés en commandite par actions et les sociétés en commandite
simple pour la part revenant aux associés commanditaires ;

- les sociétés de personnes, qui sont considérées en France comme
translucides, et non pas transparentes, au motif qu’elles ont une per-
sonnalité fiscale distincte de celle de leurs membres, chaque associé
étant ensuite imposable sur la quote-part des bénéfices qui lui
revient ; sont concernées les sociétés en nom collectif, les sociétés
civiles notamment immobilieres (SCI), les sociétés en commandite
simple pour la part revenant aux associés commandités, les sociétés
en participation lorsque les membres sont indéfiniment responsables
et que leurs noms et adresses ont été révélés a 'administration fiscale,
les sociétés de fait, les groupements d’intérét économique (GIE) et les
groupements européens d’intérét économique (GEIE) ; ces sociétés
sont désignées ci-aprés sous le terme générique de sociétés de
personnes ;

- les sociétés de personnes qui sont assujetties a 'impét sur les
sociétés soit en raison de leur activité considérée comme commer-
ciale par nature (location en meublé ou achat d’actifs en vue de leur
revente notamment) soit sur option de leur part ;

- les sociétés dites de copropriété, transparentes fiscalement quelle
que soit leur forme juridique, et dont les membres sont considérés
comme propriétaires des actifs et sont toujours directement imposa-
bles a raison des revenus correspondants (ces sociétés sont visées a
CGI, art. 1655 ter).

Au regard du droit interne luxembourgeois, il sera fait distinction
entre deux catégories de sociétés :

- les sociétés de capitaux, & savoir les sociétés anonymes, les socié-
tés en commandite par actions, les sociétés A responsabilité limitée, et
les sociétés européennes, dont le siége statutaire ou administration
centrale se trouve sur le territoire du Grand-duché, et qui y sont pas-
sibles de 'impét sur le revenu des collectivités ! ;

-les sociétés qui tombent sous le champ d’application de
Particle 175, alinéa 1° de la loi de I'impdt sur le revenu (LIR), qui
dispose que « les sociétés en nom collectif, les sociétés en commandite

L. Article 159 (1) A.-1. de la loi de 'impét sur le revenu (LIR).
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simple, les groupements d’intérér économique, les groupements euro-
péens d’inrérét économique et les sociétés civiles sont considérés comme
#ayant pas de personnalité juridique distincte de celle des associés » 2

Afin d’éviter tout équivoque, le législateur luxembourgeois a pris
le soin de préciser que Particle 175 LIR n’est valable qu’en matiere
fiscale et ne modifie pas la loi de 1915 sur les sociétés commerciales,
ainsirédigéealarticle 2 « (1) La loi reconnait comme sociétés commer-
ciales dotées de la personnalité juridique : la société en nom collectif ; I
société en commandite simple ; la société anonyme ; la société en com-
mandite par actions; la société & responsabilité limitée ; la société
coopérative ; la société européenne (SE). (2) Chacune d’elles constitue
une individualité juridique distincte de celle des associés. La société
européenne (SE) acquiert la personnalité juridique le jour de son imma-
triculation au registre de commerce et des sociétés ».

Quant aux sociétés civiles définies a P'article 1832 et suivants du
Code civil, il résulte de la jurisprudence qu’il s’agit bien de sociétés
ayant leur propre personnalité juridique 2,

Les sociétés mentionnées ci-dessus disposent donc bien de leur
propre personnalité juridique, alors qu'au niveau fiscal, en ce qui
concerne'impét sur le revenu et 'impot sur la fortune, elles n’ont pas
le statut de contribuable : il est procédé a I'établissement en commun
pour tous les associés du revenu imposable généré par ces sociétés
auxquelles il est attribué un numéro fiscal propre a cet effet, et le
revenu imposable commun est ensuite réparti entre tous les associés,
au prorata de leur quote-part dans le capital, aux fins d'imposition
dans le chef de chaque associé, a titre individuel ; de méme, la fortune
imposable de la société est déterminée en commun pour tous les
associés et ensuite répartie entre tous les associés, au prorata de leur

* quote-part dans le capital, aux fins d’imposition dans le chef de cha-
que associé, 2 titre individuel. Pour le prélevement de ces deux im-
pots, on regarde a travers entité juridique des sociétés, qui sont aussi
communément appelées « sociétés transparentes fiscalement ». No-
tons encore que les seuls impdts prélevés directement dans le chef de
ces sociétés sont 'imp6t foncier et I'impét commercial communal
(ICC).

Dans le cadre des développements qui suivent, lorsqu’il sera ques-
tion de « sociétés qui tombent sous le champ d’application de
Particle 175, alinéa 1° LIR », communément appelées « sociétés
transparentes fiscalement », seront visées exclusivement les sociétés
qui ont la forme juridique d’une société en nom collectif (SNC) ou
d’une société en commandite simple (SCS) ou d’une société civile
immobiliere (SCI).

2.« Exceptés ceux de ces organismes qui sont des organismes non résidents visés
par Darticle 2 de la directive modifiée du Conseil des CEE du 23 juillet 1990
concernant le régime fiscal commun applicable aux sociétés méres et filiales
d’Ftats membres différents (90/435/CEE) ou par l'article 3 de la directive
modifiée du Conseil des CEE du 23 juillet 1990 concernant le régime fiscal
commun applicable aux fusions, scissions, scissions partielles, apports d’actifs
et échanges d’actions intéressant des sociétés d’Etats membres différents, ainsi
qu’au transfert du sidge statutaire d’une société européenne ou d’une société
coopérative européenne d’un Etat membre & un autre (90/434/CEE). »

3. Voir notamment : « Les sociétés civiles constituent des persontnes morales »
(Cour, 11 mars 1875, 1, 63). — « Une société civile, quoique constituant un étre
moral, ne peut ester en justice gu'au nom de tous les associés » (Cour, 11 mars
1875, 1, 63). — « La société civile jouissant de la personnalité juridique, cest la
société elle-méme qui, disposant d’un patrimoine autonome, répond de ses
dettes sur les biens sociaux dont elle est seule propriétaire, les associés n’étant
pas copropriétaires des biens sociaux, mais n'étant que titulaires d’un droit de
créance & Pencontre de la société » (Cour, 11 mars 1999, 31,124).
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2. L'acquisition d’un bien immobilier
situé en France

A. - Droits d’enregistrement et TVA

3 - L’acquisition d’'un immeuble ou d’un bien assimilé situé en
France est passible d’un droit de mutation de 5,09 % assis sur le prix
de cession ou la valeur vénale si elle est supérieure (CGI, art. 683 et
1594 D. —LPE art. L. 17).Ce droit de mutation est juridiquement ala
charge de Pacquéreur, les parties pouvant convenir d’une répartition
différente de cette charge.

Certainesacquisitions donnent lieuau paiement dela TVA au taux
de 19,6 % : il s'agit pour Pessentiel des terrains a batir *, des immeu-
bles destinés A faire I'objet d'une rénovation lourde, de la premiere
cession d’immeubles achevés depuis moins de cinq ans. Les biens
destinés A étre revendus par 'acquéreur (régime des marchands de
biens) font objet de régles particulieres.

Lorsque la cession n’est pas soumise 2 1a TVA, le vendeur peut étre
tentu dans certains cas de procéder au reversement d’une partie de la
TVA précédemment déduite au titre de sa propre acquisition ou des
travaux effectués.

L acquisition de titres de personnes morales a prépondérance im-~
mobiliere est passible d’un droit de 5 % ®, lui aussi  la charge de
lacquéreur :

« Est & prépondérance immobiliére la personne morale non cotée en
bourse dont Dactif est, ou a été au cours de 'année précédant la cession
des participations en cause, principalement constitué d’immeubles ou
de droits immobiliers situés en France ou de participations dans des
personnes morales non cotées en bourse elles-mémes a prépondérance
immobiliere » (CGI, art. 726).

Par rapport  acquisition d’un actif, le prix payé pour les titres de
la société comprend le montant des dettes de la société, ce qui réduit
par conséquent I'assiette des droits d’enregistrement. Pour 'acqué-
reur, cet avantage doit étre comparé avec I'inconvénient lié a I'exis-
tence d’une plus-value latente au niveau de la société, qui ne permet
pas d’amortir les actifs sur la base de leur valeur vénale, et qui se
retrouve dans la plus-value de cession ultérieure. Cet arbitrage est
essentiel lorsque 'acquéreur a le choix entre ces deux modalités °.

Sont également soumises aux droits de mutation en France les
transmissions portant sur des biens étrangers lorsqu’un acte est passé
en France (CGI, art. 718) ; la cession de parts d’une société étrangere
propriétaire de biens immobiliers situés en France ne devrait donc
pas étre soumise au droit de 5 % lorsque I'acte n’a pas été passé en
France’.

B. - Salaire du conservateur des hypotheéques

4 - L'acquisition de biens ou droits immobiliers ouvre droit au
salaire du conservateur des hypotheques au taux de 0,10 % assis surle
prix de cession ou la valeur vénale si elle est supérieure.

4. Alexception notamment des terrains acquis par des personnes physiques et
destinés 4 la construction d’immeubles d’habitation (CGI, art. 257, 7°, 1, a,
al. 3etd).

5. Contre 1,1 % plafonné a 4 000 € par mutation lorsque la société n’est pas a
prépondérance immobiliere.

6. Sachant que depuis le 26 septembre 2007 un cédant assujetti a 'impdt sur
les sociétés supporte le méme taux d’imposition sur les plus-values de
cession de titres de sociétés a prépondérance immobiliere et sur les
plus-values de cession d’actifs (33 1/3 %).

7. En ce sens, TGI Nice, 27 sept. 2007, n°05/01327, Turretini: JurisData
n® 2007-359134.
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C. - Frais de notaire

5 - L’acquisition de biens immobiliers donne lieu a des honoraires
de notaire au taux de 0,825 % HT *.

3. La détention et I'exploitation du bien
immobilier

A. - Les principes d’imposition

1° Au regard du droit interne franqais

6 - Sous réserve des conventions internationales, sont imposables
en France les revenus provenant d’'immeubles ou de droits immobi-
liers (usufruit...) situés en France, ou de parts de sociétés immobilie-
res [FB1Jayant pour objet I'acquisition et I'exploitation d'immeubles
situés en France.

Lexploitation d’un immeuble en France ne caractérise pas a elle
seule existence d’un établissement stable, et il n’est d’ailleurs pas
possible d’obtenir un rescrit « établissement stable » pour une acti-
vité de location immobiliere. Pour autant, le mode de réalisation des
revenus immobiliers, telle que la présence en France d’un agent dé-
pendant, ayant le pouvoir d’engager la société étrangere, est suscepti-
ble d’entrainer I'existence d’un tel établissement stable.

En I'absence d’établissement stable, I'imposition en France sur la
base du droit interne (CGI, art. 206) ne devrait étre justifiée que sila
personne morale étrangere se livre a « une exploitation ou a des opéra-
tions de caractére lucratif », ce quirecouvre sensiblement la notion de
cycle commercial complet aussi utilisée en droit interne francais.

2° Au regard de la Convention fiscale entre la France et le
Luxembourg datée du 1°* avril 1958°

7 - Dans le cadre franco-luxembourgeois, la rédaction initiale de
la Convention, telle qu’interprétée par le Conseil d’Etat dans un arrét
de 1994 (CE, & et 8° ss-sect.,18 mars 1994, n® 79971, SARL « Sté d’in-
vestissement agricole et forestier » : JCP E 1994, pan. 44 ; RJF 5/94,
n° 530), aboutissait 2 une double exonération en raison d’un conflit
de qualification entre la France et le Luxembourg :

- 1a France traitait en effet les revenus immobiliers réalisés par des
sociétés comme des « bénéfices d’entreprises» au sens de la
Convention ; les revenus tirés de biens immobiliers situés en France
par des sociétés résidentes du Luxembourg n’étaient pas imposables
en France, 2 moins qu’elles ne possédent en France un établissement
stable auquel étaient rattachés les actifs immobiliers (Conv. franco-
luxembourgeoise, art. 4). Du point de vue franqais, de tels produits
n’étaient imposables qu’au Luxembourg et 'administration fiscale
frangaise s'était expressément rangée a cette analyse, et avait en outre
admis qu’elle était applicable en matidre de plus-values '

- le Luxembourg, de son c6té, traitait les revenus immobiliers
comme tels et attribuait par conséquent le droit d’imposer aI'Etat de
situation des immeubles soit, enl'occurrence, la France. Le fait que les
revenus immobiliers ne soient pas imposés en France n’autorisait pas
les autorités fiscales luxembourgeoises a soumettre ces revenusal'im-
pét au Luxembourg ',

Larticle 3 de la Convention tel que modifié par Pavenant du
24 novembre 2006 dispose désormais que :

«$ 1. Les revenus des biens immobiliers et de leurs accessoires, y
compris les bénéfices des exploitations agricoles et forestiéres, ne sont
imposables que dans U'Etat ot les biens sont situés (...)

8. Eventuellement négociables au-deld d’un certain seuil.
9. Ci-aprés « la Convention ».
10. Instr. 4 aodit 2000 : BOI 14 B-2-00; Dr. fisc. 2000, n® 37, instr. 12512,

11. CA Luxembourg, 23 avr. 2002, Etat du Grand-duché de Luxembourg ¢/ Société
La Costa : Bull. Joly Sociétés 2002, n° 201.

§ 2. Les dispositions du paragraphe 1 s'appliquent également aux
revenus provenant de Pexploitation (...) des biens immobiliers d’une
entreprise.

§ 3. Les dispositions des paragraphes 1 et 2 s’appliquent également
aux gains tirés de Uexploitation (...) d’immeubles réalisés au travers de
sociétés qui, quelle que soit leur forme juridique, n’ont pas de personna-
lité distincte de celle de leurs membres pour Uapplication des impots visés
alarticle 1. »

L’imposition des revenus immobiliers au lieu de situation des im-
meubles est étendue expressément aux revenus immobiliers d’une
entreprise ou d’un établissement stable (Conv. franco-
luxembourgeoise, art. 4) ainsi qu’aux revenus immobiliers des agents
indépendants (Conv. franco-luxembourgeoise, art. 15).

Les revenus locatifs dégagés au titre d’un bien immobilier situé en
France sont exclusivement imposables en France, mais chaque Etat
conserve le droit d’imposer les revenus exonérés d’un résident pour le
calcul du taux effectif d’imposition de 'ensemble de ses revenus, en
application de l'article 19-1 de la Convention.

Cette rédaction est équivalente a celle figurant dans le modele
OCDE de convention fiscale (Conv. franco-luxembourgeoise, art. 6-1
et23A).

Par ailleurs, les nouvelles régles sont étendues aux revenus réalisés
au travers de sociétés ne disposant pas d’une personnalité morale
propre, qui sont les seules sociétés de copropriété visées a
Particle 1655 terdu CGL

La Convention suit aussi le modéle OCDE en ce qu’elle ne précise
pas les modalités ’imposition des revenus immobiliers et ne fixe pas
de taux plafond, 2 la différence de ce qui est prévu en matiere de
dividendes, d’intéréts et de redevances.

Enfin, 'avenant, qui est entré en vigueur le jour de réception de la
derniere notification des procédures de ratification, soit le
27 décembre 2007, s’applique aux revenus afférents a toute année
civile ou 2 tout exercice commencant & compter du 1% janvier 2008
(Conv. franco-luxembourgeoise, art. 4) 2.

B. - Application

1° Détention par une personne physique

8 - Les revenus tirés d’un bien immobilier frangais pergus par une
personne physique résidente au Luxembourg ne sont imposables
qw’en France en vertu de l'article 3-1 de la Convention, non modifié
par ’avenant du 24 novembre 2006.

Les modalités d’imposition different selon que les locaux sont
loués nus ou meublés : dans le premier cas, il sagit de revenus fonciers
(formulaire n® 2044) ;dansle second, de bénéfices industriels et com-
merciaux (formulaire n® 2042).

Les non-résidents peuvent bénéficier des avantages fiscauxliésala
location en meublé, et notamment de 'abattement forfaitaire de
71 % en cas d’application du régime dit micro (recettes annuelles ne
dépassant pas 76 300 €) ; en revanche, 'imposition est établie au
taux minimum de 20 %, sauf si le contribuable justifie que le taux
moyen qui résulterait de I'application du baréme progressif serait
inférieur & 20 % ; la CSG et la CRDS ne sont pas dues par les person-
nes physiques ne résidant pas en France, dans la mesure ot elles ne
sont pas 2 la charge d’un régime obligatoire d’assurance-maladie
(CSS, art. L. 136-1).

Les personnes physiques résidentes au Luxembourg sont proté-
gées par la Convention et ne sont pas susceptibles d’étre imposables
en France sur le fondement de larticle 164 C du CGl, qui vise les
personnes disposant d’une habitation en France, directement ou in-
directement et 2 quelque titre que ce soit.

12. Avec une rétroactivité limitée par rapport 4 la date de publication du décret
(12 janvier 2008).
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Au Luxembourg, les revenus sont exonérés en vertu de l'article 19-
1 de la Convention, sous réserve de Papplication de la clause de pro-
gressivité, J’est-a-dire avec incorporation des revenus exonérés dans
une base fictive pour déterminer le taux d’'impét global applicable au
revenu imposable a Luxembourg (LRI art. 134, telle que modifiée).

2° Détention par une société francaise soumise a 'impot sur
les sociétés '

9 - Les revenus sont en toute hypothese imposables en France et
sont assujettis 2 'impdt sur les sociétés au taux de 33 1/3 % ',

Siles revenus nets ' impot sont ensuite distribués a un actionnaire
résident au Luxembourg, le dividende est soumis a une retenue a la
source de 15 % s’il bénéficie & une personne physique (Conv. franco-
luxembourgeoise, art. 8-2), et peut étre exonéré s'il est percu par une
société :

- soumise A 'impot sur le revenu des collectivités (IRC) au
Luxembourg;

- visée par I'article 2 de la Directive modifiée n® 90/435 du Conseil
des CEE du 23 juillet 1990 concernant le régime fiscal commun appli-
cable aux sociétés meres et filiales d’Etats membres différents ', et
détenant au moins 15% du capital de la société franqaise
distributrice '® depuis deux ans ou s’engageant a respecter ce délai de
détention.

A noter que 'exonération de retentue 2 la source s’applique aux
distributions par toutes les sociétés et organismes « soumis a limpét
sur les sociétés au taux normal » (CGI, art. 119ter, 1),etconcerne donc
les distributions effectuées par les sociétés de capitaux et les sociétés
de personnes soumises A I'IS en raison de leur activité ou sur option.

L’exonération suppose que la société Iuxembourgeoise puisse
bien étre considérée comme résidente au Luxembourg au sens de la
Convention, en y maintenant son centre effectif de direction (Conv.
franco-luxembourgeoise, art. 2-4) 7.

Au Luxembourg, dans le chef du bénéficiaire des revenus distri-
bués, le traitement fiscal diverge en fonction, d’une part, de la person-
nalité juridique du bénéficiaire (personne physique ou société de
capitaux) et, d’autre part, de la forme juridique de la société francaise
(société de personnes ou société de capitaux) et du lien de participa-
tion (taux, durée, etc.).

o Le bénéficiaire est une personne physique résidente au Grand-
duché de Luxembourg :

- quand la distribution est effectuée par une société de personnes
francaise soumise a I'IS sur option, le Luxembourg impose le revenu
autitrede dividende (LIR, art. 97),etl'impétsurle revenu qui grévele
revenu global imposable au Luxembourg (LIR, art. 126)est calculéau
taux progressif, le taux maximal s’élevant a 38 % pour la tranche de
revenu imposable dépassant 36 570 € (LIR, art. 118). L’imp06t est
majoré de 2,5 % 4 titre de contribution au fonds pour P'emploi, et le
revenu (brut aprés abattement) est soumis a la cotisation de I'assu-
rance dépendance au taux de 1,4 %. Un crédit &’imp6t est accordé
pour 'impdt francais retenu 2 la source, jusqu’a concurrence du
montant maximum représentantlafraction de 'impot dttau Luxem-
bourg, du chef du méme revenu ;

- quand la distribution est effectuée sous forme de dividende par
une société de personnes francaise soumise a I'IS en raison de son
activité ou une société de capitaux francaise soumise a I'IS de plein
droit et qui sont visées par Iarticle 2 de la Directive, 'impét sur le

13. Bien que purement interne, ce schéma peut servir de point de comparaison.

14, Auquel s’ajoute pour les sociétés importantes une contribution égale 2
3,3 % de I'impot excédant 763 000 €.

15. Ci-apres la « Directive ».
16. 10 % & compter du 17" janvier 2009.

17. A noter que la Convention ne comporte pas de référence 4 la notion de
bénéficiaire effectif des revenus.
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revenu prélevé dans le chef de la personne physique est déterminé
comme dit supra, mais dans ce cas, la personne physique peut bénéfi-
cier d’un abatternent de 50 % du montant brut du dividende (LIR,
art, 115, n° 15a).

o Le bénéficiaire est une société de capitaux qui a son siége statu-
taire ou son administration centrale au Grand-duché de Luxem-
bourg et qui y est pleinement imposable :

- quand la distribution est effectuée par une société de personnes
francaise soumise & I'IS sur option, le Luxembourg impose le revenu
au titre de dividende et 'impot est prélevé au taux plein minimum de
29,63 % '8, Un crédit I'impo6t est accordé pour 'impét frangais re-
tenu 2 la source, jusqu’a concurrence du montant maximum repré-
sentant la fraction de 'impdt dd au Luxembourg, du chef du méme
revenu.

Le Luxembourg appliquera A P'égard de la société de personnes
francaise soumise a I'IS sur option, le régime des sociétés meres et
filiales prévu a Particle 19-3-a de la Convention, et le dividende sera
exemnpté de Pimpdt au Luxembourg, si la société luxembourgeoise
détient une participation directe d’au moins 25 %, soit seule, soit avec
d’autres sociétés de capitaux luxembourgeoises toutes liées entre elles
par un taux de participation de plus de 50 %. Dans ce cas, I'impdt
frangais retenu & la source n’est ni déductible du dividende exonéré ni
imputable sur 'impoét luxembourgeois. En vertu de la clause de pro-
gressivité, le dividende exonéré est incorporé dans une base fictive
pour déterminer le taux d’impo6t global applicable au revenu imposa-
ble & Luxembourg ;

- quand la distribution est effectuée sous forme de dividende par
une société de personnes francaise soumise a I'IS en raison de son
activité ou une société de capitaux frangaise soumise a 'S de plein
droit et qui sont visées par I'article 2 de la Directive, il y a imposition
du dividende au Luxembourg au taux minimum de 29,63 % (voir
supra), 3 moins que le régime des sociétés méres et filiales selon le
droitinterne luxembourgeois (LIR, art. 166) ne s’ applique, qui trans-
pose la Directive tout en offrant un cadre plus large ou, a défaut de
remplir toutes les conditions qui donnent acces a ce régime, que le
bénéficiaire des revenus ne puisse faire valoir le régime des sotiétés
meres et filiales stipulé a I'article 19-3-a de la Convention, tel que
décrit supra.

En vertu du régime interne des sociétés meres et filiales, le divi-
dende est exonéré dans le chef de la société luxembourgeoise qui en
est le bénéficiaire lorsque, a la date de la mise a la disposition, le
bénéficiaire détient ou s’engage a détenir la participation dans la so-
ciété francaise définie ci-dessus pendant une période ininterrompue
d’au moins douze mois et que pendant toute cette période le taux de
participation ne descende pas au-dessous du seuil de 10 % ou le prix
d’acquisition au-dessous de 1 200 000 €.

Enfin, la société de capitaux luxembourgeoise peut bénéficier
d’une exonération d’impdtsur 50 % dudividende brut (LIR, art. 11 5
n° 15a).

3° Détention par une société francaise non soumise a I'IS

10 - L’avenant du 24 povembre 2006 (Conv. franco-
luxembourgeoise, art. 3-3) étend le principe d’assujettissement en
France des revenus immobiliers de source francaise aux sociétés
transparentes fiscalement ; les associés luxernbourgeois de ces socié-
tés seront donc imposables en France 4 raison des revenus locatifs
pour la part correspondant a leurs droits dans la société. Larédaction

18. Taux global comprenant I'IRC de 22,88 %, y compris une majoration
d’impot en faveur du fonds pour 'emploi, et 'impot commercial commu-
nal de 6,75 % sur le territoire de la Ville de Luxembourg.
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retenue permet de limiter la portée de ce paragraphe aux revenus des
seules sociétés d’attribution visées A 'article 1655 terdu CGI *°.

En ce qui concerne les autres sociétés non soumises a I'lS, la juris-
prudence fiscale francaise semble aujourd’hui fixée sur le fait que les
associés non-résidents d’une société de personnes francaise sont im-
posables en France a hauteur de la quote-part des bénéfices leur reve-
nant, méme en I'absence d’établissement stable, et sous réserve des
dispositions d’une convention fiscale qui serait applicable 2°. La so-
ciété est un sujet fiscal et le résultat est bien déterminé a son niveau,
méme si 'impot est ensuite acquitté par les associés.

Dans le cadre franco-luxembourgeois, I'article 19-2 premier ali-
néa de la Convention, non modifié par le dernier avenant, dispose
que:

« « Nonobstant les dispositions de la présente convention, chacun des
deux Etats contractants conserve le droit d’imposer suivant les régles
propres & sa législation les produits de participation dans des entreprises
constituées sous forme de sociétés civiles, de sociétés en nom collectif, de
sociétés de fait et d’associations en participation ainsi que pour les parts
des commandités dans les sociétés en commandite simple. »

La France conserve donc le droit d’imposer les revenus immobi-
liers de source frangaise pergus par une société de personnes de droit
frangais.

Lorsque les parts de la société de personnes sont inscrites a Pactif
d’une entreprise industrielle, commerciale, artisanale ou agricole
soumise de plein droit 2 un régime réel d’'imposition, ou d’une per-
sonne morale soumise  I'impdt sur les sociétés, la part de bénéfice
correspondant a ces droits est déterminée selon les régles applicables
au bénéfice réalisé par la personne ou 'entreprise qui détient ces
droits (CGI, art. 238bis K, I).

Lesassociés sontimposables au prorata deleurs droits et au titre de
'année de la réalisation des bénéfices, que ceux-ci soient ensuite ef-
fectivement distribués ou non.

Lesassociés présents dans le capital de la société a la cloture de son
exercice social sont imposables sur la totalité du résultat annuel,
méme s’ils ont acquis les titres en cours d’exercice.

Il convient d’ajouter que dans le cadre d’imposition des bénéfices
industriels et commerciaux, les charges financiéres exposées pour
Pacquisition d’un élément d’actif sont déductibles des revenus impo-
sables, et les intéréts supportés par un associé luxembourgeois se-
raient déductibles des revenus déclarés au titre de la participation
dans une société francaise, selon les conditions habituelles de déduc-
tion des intéréts en France *'.

La retenue a la source de 25 %, réduite 4 5 % par la Convention,
n’est plus exigée au titre des distributions de bénéfices correspondant
aux droits des sociétés étrangeres dans des sociétés de personnes
ayant leur si¢ége en France. Les revenus immobiliers de source fran-
caise, qu’ils soient ou non rapatriés au Luxembourg, sont donc exclu-
sivement passibles de 'imp6t sur les sociétés,

En ce qui concerne les revenus courants (notamment locatifs) de
lasociété frangaise non soumise 4 I'IS, le Luxembourg fait pleinement
usage du droit d’imposition qui lui est octroyé par I’article 19-2, pre-
mier alinéa, précité de la Convention.

Lorsquel'associ¢ de la société frangaise est une personne physique
qui est résidente au Luxembourg et y est soumise a I'impét sur le

19. Une confirmation expresse apparait dans le rapport du Sénat n° 446,
annexé au proces-verbal de la séance du 19 septembre 2007,

20. En ce qui concerne un GIE recevant des redevances et dont Yun des
membres est canadien (CE, 4 avr. 1997, n° 144211, Kingroup : JurisData
n°® 1997-041747 ; Dr. fisc. 1997, n° 26, comm. 728 ; RJF 1997, n° 424) et une
SCI frangaise cédant un immeuble situé en France, dont 'associé était une
société suisse (CE, 9 févr. 2000, n° 178389, Hubertus AG : JurisData n° 2000-
080013 Dr. fisc. 2000, n° 15, comm. 310, concl. . Arrighi de Casanova ; RJF
2000, n° 342).

21. Viinfran® 13.

revenu, le revenu de source frangaise est intégré dans la base imposa-
ble au Luxembourg, au titre de revenu provenant de la location de
biens (LIR, art. 98) ;le revenu net a imposer est déterminé conformé-
mentauxregles luxembourgeoises applicables pour cette catégorie de
revenu {LIR, art. 103).

Lorsque l'associé de la société frangaise est une société de capitaux
qui a son siége statutaire ou son principal établissement au Grand-
duché de Luxembourg et y est soumise a 'impot sur le revenu des
collectivités (IRC), le revenu de source frangaise est intégré dans la
base imposable au Luxembourg. Le montant du revenu 2 imposer est
déterminé selon les réglesluxembourgeoises applicablesenla matiére
(LIR, art. 162 ; Régl. grand-ducal, 3 déc. 1969, tel que modifié).

En vertu deParticle 19-2, deuxiéme alinéa, point a) de la Conven-
tion, la double imposition sera évitée dans les cas précités par 'octroi
d’un crédit d'impdt égal au montantle plus bas entre 'impét acquitté
en France et 'impot luxembourgeois afférent au revenu de source
frangaise intégré dans la base imposable au Luxembourg.

4° Détention directe par une société de capitaux
luxembourgeoise

11 - En vertu de I'article 3 de la Convention, tel que modifié par
I’avenant du24 novembre 2006, une société luxembourgeoise encais-
sant des revenus tirés de I'exploitation d’un immeuble en France est
imposable exclusivement en France a raison de ces revenus.

Dans ce cas, aucune retenue a la source n’est susceptible d’étre
exigée araison du rapatriement au Luxembourg des bénéfices réalisés
en France ; en effet, méme dans hypothése ol 'exploitation d’un
immeuble situé en France serait représentatif d’un établissement sta-
ble, la retenue a la source de 5 % maintenue par la Convention ne
serait pas applicable aux revenus versés A une société luxembour-
geoise dont le siege de direction effective est au Luxembourg et qui est
passible de 'impot sur les sociétés, sans possibilité d’option et sans en
étre exonérée (CGI, art. 115 quinquies, 3).

S’agissant des obligations déclaratives, 'imposition est établie au
lieu de situation des biens immobiliers ; en cas de pluralité de lieux
d’imposition, 'imposition est établie au centre-recette des impéts des
entreprises étrangeres (CGI, ann. IV, art. 23 ter).

Au Luxembourg, les revenus sont exonérés, en vertu de
Iarticle 19-1 de la Convention, sous réserve de application de la
clause de progressivité, c’est-a-dire avec incorporation des revenus
exonérés dans une base fictive pour déterminer le taux d’'impét global
applicable au revenu imposable & Luxembourg (LIR, art. 134).

5° Détention par une société luxembourgeoise qui tombe
sous le champ d’application de article 175, alinéa 1°" de la
LIR

12 - La société luxembourgeoise est 12 encore imposable exclusi-
vement en France  raison des revenus immobiliers de source fran-
caise, mais contrairement a ’hypothése précédente, une retenue a la
source de 5 % pourrait étre exigée au titre des distributions de résul-
tats par la société luxembourgeoise s’il était démontré qu’elle possede
en France un établissement stable.

AuLuxembourg,les revenus sont exonérés dansle chef de 'associé
dela société luxembourgeoise qui tombe sous le champ d’application
de larticle 175, alinéa 1" de la LIR en vertu de I'article 19-1 de la
Convention, sous réserve de 'application de la clause de progressi-
vité, avec incorporation des revenus exonérés dans une base fictive
pour déterminer le taux d’impét global applicable au revenu imposa-
ble a Luxembourg (LIR, art. 134).

C. - Regles de déduction des charges financiéres

13 - Pour les exercices ouverts A compter du 17 janvier 2007, les
regles de déduction des intéréts versés au sein d’un groupe de sociétés
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(CGI, art. 212) ont été amendées profondément, et notamment dans
deux sens opposés :

- la limitation de déduction ne s’applique plus seulement aux in-
téréts versés a des associés directs, mais & ceux afférents aux sommes
mises a disposition par toute entreprise liée, englobant la notion de
contrble commun du débiteur et du créancier par une méme entité ;

- lorsqu’une fraction des intéréts versés n’est plus déductible au
titre d’un exercice social donné en application des nouvelles regles, la
déduction peut néanmoins étre reportée sur un exercice futur, avec
une décote annuelle de 5 %.

Ces nouvelles regles doivent a I'évidence étre prises en compte:

pour le financement des investissements immobiliers réalisés en
France par des sociétés luxembourgeoises.

D. - Taxe de 3 %

14 - La taxe de 3 % sur les immeubles détenus par les personnes
morales (CGI, art. 990 D) inciteles sociétés et organismes concernés a
déclarer leurs associés personnes physiques, de facon 2 assujettir
ceux-ci a 'ISF au titre de leurs actifs immobiliers franqais.

Sur renvoi de la Cour de cassation, la Cour de justice des Commu-
nautés européennes a estimé que les dispositions fiscales applicables
introduisaient une différence de traitement entre les personnes mo-
rales assujetties 2 la taxe selon que leur si¢ge de direction effective est
situé en France ou & 'étranger ; une personne morale non-résidente
doit avoir son siége dans un Etat ayant conclu avec la France une
convention d’assistance administrative ou un traité comportant une
clause d’égalité de traitement, ce qui exclut notamment au Luxem-
bourg les « Holding 1929 », amenées 2 disparaitre en 2010, et les so-
ciétés de gestion de patrimoine familial (SPF) qui leur succedent,
aussi bien que la plupart des fonds immobiliers. Cette condition sup-
plémentaire représente une atteinte 2 la liberté de circulation de
capitaux %2,

En réaction & cet arrét, 'article 20 de laloi de finances rectificative
n° 2007-1824 du 25 décembre 2007 pour 2007 (L. n° 2007-1824,
25 déc. 2007, art. 20 : JO 28 déc. 2007 ; Dr. fisc. 2008, n° 5, comm. 133),
a apporté plusieurs modifications 2 la taxe de 3 % & compter du
1" janvier 2008 :

- les « organismes, fiducies ou institutions comparables » dépour-
vus de personnalité morale sont désormais dans le champ d’applica-
tion dela taxe ;

- pour I'exonération des sociétés ou entités qui ne sont pas A pré-
pondérance immobiliere : )

o tous les actifs francais non immobiliers détenus directement
ou indirectement sont désormais pris en compte au dénomina-
teur et non plus seulement ceux détenus directement ;

e ne sont pas retenus au numérateur les actifs immobiliers af-
fectés par Pentité juridique a l'activité non immobiliere d’une
autre entité juridique avec laquelle elle a un lien de dépendance au
sens delarticle 39,12 du CGI ;

- sont désormais exonérées de taxe de 3 % les personnes morales,
organismes, fiducies ou institutions comparables dont la quote-part
du ou des immeubles situés en France ou des droits réels détenus
directement ou indirectement portant sur ces biens est inférieure a
100 000 € oua 5 % de la valeur vénale desdits biens ou autres droits ;

- les personnes morales, organismes, fiducies ou institutions com-
parables qui ont leur si¢ge dans un Etat membre de 'Union Euro-
péenne sont exonérés sans plus devoir invoquer le bénéfice d’une

22. CJCE, 11 oct. 2007, aff. C-451/05, Européenne et Luxembourgeoise d’investis-
sement SA (Elisa) : Dr. fisc. 2007, n° 50, comm. 1047, note J.-L. Pierre ; Dr.
sociétés 2007, comm. 231, note J.-L. Pierre. La Cour de cassation a pris acte de
cette décision dans un arrét du 8 avril 2008 (Cass. com., 8 avr. 2008,
n°02-10.359, FS-P+B+R+1, Sté Elisa : JurisData n° 2008-043523 ; Dr. fisc.
2008, n° 17, comm. 291, note A. Maitrot de la Motte).
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convention fiscale comprenant une clause d’assistance administra-
tive ou une clause d’égalité de traitement. Ces entités doivent toujours
communiquer chaque année a Padministration fiscale certains ren-
seignements, ou prendre 'engagement de le faire.

Toutes les sociétés et entités luxembourgeoises, en ce compris les
« Holding 1929 » et les « SPF », peuvent désormais bénéficier de cette
exonération.

La réforme a cependant pour effet de faire entrer les fonds immo-
biliers dans le champ d’application de la taxe, avec une obligation de
déclarer les porteurs de parts selon des modalités qui restent a définir
(les textes réglementaires parus jusqu’a ce jour, D. n°2008-354,
15 avr. 2008 : JO 17 avr. 2008, p. 6387. — A. 15 avr. 2008 : JO 17 avr.
2008, p. 6394, ne prévoient rien a ce titre).

E. - Impot de solidarité sur la fortune

15 - Les personnes physiques qui ne sont pas considérées comme
résidentes fiscalement en France sont redevables de I'ISF au titre de
leurs actifs frangais[FB3], dés lors que la valeur vénale de ceux-ci,
nette du passif, excéde la somme de 770 000 € au 1°" janvier 2008.

De maniére générale, sont notamment considérés comme francais
les biens qui ont une assiette matérielle en France *, les créances sur
un débiteur domicilié en France et les valeurs mobiliéres émises par
I'Etat frangais, une personne morale de droit public fran¢aise ou une
société qui a en France son si¢ge social statutaire ou le sizge de sa
direction effective, ainsi que les parts et actions de sociétés a prépon-
dérance immobiliere, définies comme suit :

« Sont considérées comme frangaises les actions et parts de sociétés ou
personnes morales non cotées en bourse dont le siége est situé hors de
France et dont Pactif est principalement constitué d’immeubles ou de
droitsimmobiliers situés sur le territoire frangais, et ce, d proportiondela
valeur de ces biens par rapport & Uactif total de la société. Pour Papplica-
tion de cette disposition ne sont pas pris en considération les immeubles
situés sur le territoire francais, affectés par la société A sa propre exploita-
tion industrielle, commerciale, agricole ou a I'exercice d’une profession
non commerciale » (CGI, art. 750 ter, 2°, al. 4).

L’article 20 de la Convention prévoit que :

- si la fortune consiste en « biens immobiliers et accessoires »,
I'impot ne peut étre percu que dans I'Etat contractant qui, en vertu
des articles précédents, est autorisé a imposer le revenu qui provient
de ces biens. L’assimilation des parts et actions de sociétés 2 prépon-
dérance immobiliere a des biens immobiliers ne semble pas possible
en P'absence de disposition expresse en ce sens dans la Convention ;

- les participations & des entreprises constituées sous forme de
sociétés en nom collectif, de sociétés en commandite simple, de socié-
tés de fait et d’associations en participation ne sont imposables que
dans|'Btat ot se trouve situé un établissement stable ;

- chacun des deux Etats conserve le droit de calculer au taux cor-
respondant a 'ensemble de la fortune du contribuable les imp6ts
directs afférents aux éléments de la fortune dont 'imposition lui est
réservée.

FE. - Droits de donation et succession

16 - Lorsque ni le défunt ni Phéritier (ou le donateur et le bénéfi-
ciaire) n’ont leur domicile fiscal en France, sont notamment soumis
aux droits de mutation, 4 des taux pouvant atteindre 60 % en I'ab-
sence de tout lien de parenté :

- les biens meubles et immeubles situés en France, possédés direc-
tement ou par I'intermédiaire d’une personne morale ou organisme
dont le défunt ou donateur détient directement ou indirectement
plus de la moitié des actions, parts ou droits (CGI, art. 750 ter, 2°,
al. 2);

23. France métropolitaine ou départements d’outre-mer.
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- les actions et parts de sociétés A prépondérance immobiliére,
définies de la méme facon qu’en matiere d’ISF (CGI, art. 750 ter, 2°,
al. 4).

En I'absence de convention relative aux donations et successions
entre la France et le Luxembourg, ces régles sont pleinement applica-
bles aux transmissions a titre gratuit de biens immobiliers franqais
par des personnes physiques résidentes au Luxembourg.

4. La cession du bien immobilier

A. - Les principes d’imposition

1° Au regard du droit interne francais

" 17 - Sous réserve des conventions internationales, les plus-values
de cession d’immeubles ou de titres de sociétés & prépondérance im-
mobiliere réalisées par des non-résidents sont assujetties a un prélé-
vement dont le taux est de 16 % pour les personnes physiques et les
associés personnes physiques de sociétés ou groupements non sou-
mis 3 IS, résidents d'un Etat membre de 'Union européenne, et a
défautde 33 1/3 % (CGlL, art. 244 bisA™.

Le prélevement vise tout 4 la fois les personnes physiques, les per-
sonnes morales et les « organismes » quelle qu’en soit leur forme, et
les sociétés frangaises non soumises a I'IS au prorata des droits so-
ciaux détenus par des associés (personnes physiques ou morales) qui
ne sont pas résidents frangais.

Outre les exonérations courantes (personnes physiques titulaires
de pensions, organisations, Etats et assimilés), échappent au préleve-
ment les immeubles affectés & une exploitation industrielle ou com-
merciale en France; la location d’immeuble qu’elle soit nue ou
meublée n’est pas considérée par ' Administration comme pouvant
relever d’une exploitation au sens de ces dispositions *°.

S’agissant des cessions d’actions et parts de sociétés, la définition
des sociétés a prépondérance immobiliere a été légalisée par la loi
n° 2007-1822 du 24 décembre 2007 de finances pour 2008, le préleve-
ment s’appliquant aux cessions :

« De parts, d’actions ou d’autres droits dans des organismes (...)
quelle qu’en soit la forme, non cotés sur un marché frangais ou étranger,
dont Pactif est, & la cloture des trois exercices qui précédent la cession,
principalement constitué directement ou indirecterment de biens ou
droits mentionnés au présent 3. Si 'organisme dont les parts, actions ou
droits sont cédés n’a pas encore clos son troisiéme exercice, la composi-
tion de Pactif est appréciée a la cloture du ou des seuls exercices clos ou,
défaut, a la date de la cession » (CGI, art. 244 bisA, I, 3).

Sont aussi concernées les sociétés cotées remplissant les mémes
conditions en termes d’actif lorsque le cédant détient directement ou
indirectement au moins 10 % du capital de la société dont les partsou
actions sont cédées.

La notion de détention directe ou indirecte est calquée sur celle
retenue en matiere de plus-values de cession de droits sociaux (CGI,
art. 244 bis B}, et sous réserve des commentaires administratifs atten-
dus elle ne devrait concerner que les cessions réalisées par Pintermé-
diaire d’une société de personnes, « quelles que soient les fonctions et
la participation du contribuable dans cette société ou ce groupement
et quelle que soit la participation de la personne interposée dans les
bénéfices sociaux des sociétés qu’elle a en portefeuille » *°.

Le prélevement est libératoire de 'impot sur le revenu dii  raison
des sommes qui ont supporté celui-ci.

24. Trés largement modifié par L. fin. n° 2007-1822, 24 déc. 2007, art. 27 : Dr.
fisc. 2008, n® 1-2, comm. 16, applicable aux cessions intervenues a compter
du 17 janvier 2008.

25. Instr. 4 aoiit 2005 : BOI 8 M-1-05, Fiche 14, § 8; Dr. fisc. 2005, n° 37, instr.
133%4,

26. Instr, 13 juin 2001 : BOI 5 C-1-01, § 43 ; Dr. fisc. 2001, n® 30-35, instr. 12672.

Ils’'impute, le cas échéant, surle montant de I'impot sur les sociétés
di par le contribuable a raison de cette plus-value au titre de 'année
de sa réalisation. S'il excede 'imp6t dt, excédent est restitué.

Enfin, sauf dispense dans des cas tres limités %7, les contribuables
domiciliés hors de France et passibles du prélévement doivent nom-
mer un représentant fiscal en France chargé de remplir les formalités
et d’acquitter I'impot (et éventuellement les pénalités) correspon-
dant.

2° Au regard de la Convention fiscale entre la France et le
Luxembourg datée du 1*" avril 1958

18 - L’avenant du 24 novembre 2006 étend aux plus-values de ces-
sion les solutions retenues en matiere de revenus des biens :

«§ 1. Les revenus des biens immobiliers et de leurs accessoires, y
compris les bénéfices des exploitations agricoles et forestieres, ne sont
imposables que dans U'Etat oit les biens sont situés

Cette disposition s’applique également aux bénéfices provenant
de l'aliénation desdits biens.

§ 2. Les dispositions du paragraphe 1 s’appliquent également aux
revenus provenant de exploitation et de Paliénation des biens immo-
biliers d’une entreprise.

$ 3. Les dispositions des paragraphes 1 et 2 sappliquent également
aux gains tirés de Vexploitation ou de Paliénation d’immeubles réalisés
au travers de sociétés qui, quelle que soit leur forme juridique, n’ont pas
de personnalité distincte de celle de leurs membres pour Papplication des
impots visés a Particle 1°7 ».

L’application de la Convention telle que modifiée par P'avenant
differe selon qu’un immeuble ou des parts d’une société 2 prépondé-
rance immobiliere sont cédés, situations qui sont examinées séparé-
ment ci-apres.

B. - Cession d’un immeuble

1° Cession d’'un immeuble par une personne physique

19 - La plus-value de cession d’un bien immobilier francais par
une personne physique résidente au Luxembourg n’est imposable
qu’en France en vertu de larticle 3-1 de la Convention, non modifié
par Pavenant du 24 novembre 2006. Le taux applicable est celui de
16 %.

Les personnes physiques résidentes d’un Etat de 'Union euro-
péenne bénéficient de toutes les exonérations applicables aux rési-
dents francais, notamment lorsque la durée de détention des biens
atteint quinze années. En outre, sont exonérées les plus-values qu'un
ressortissant d’'un Etat de I'Union dégage lors de la cession de 'im-
meuble qui constitue son habitation en France, 2 condition qu'il ait
été fiscalement domicilié en France de maniére continue pendant au
moins deux ans 2 un moment quelconque antérieurementa la cession
(CGIL art. 150 U, 11, 2).

Au Luxembourg, les revenus sont exonérés, en vertu de
larticle 19-1 de la Convention, sous réserve de I'application de la
clause de progressivité, avec incorporation des revenus exonérés dans
une base fictive pour déterminer le taux d’impot global applicable au
revenu imposable 2 Luxembourg (LIR, art. 134).

2° Cession d’un immeuble par une société francaise soumise
alis

20 - La plus-value est en toute hypothese soumise a 'impét sur les
sociétés au taux de 33 1/3 % *°.

27. Cessions par des personnes physigues inférieures 2 150 000 € ou de biens
détenus depuis plus de 15 ans.

28. Auquel s'ajoute pour les sociétés importantes une contribution de 3,3 % de
P'impo6t excédant 763 000 €.
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Si la plus-value nette d’impot est ensuite distribuée a un action-
naire luxembourgeois, le dividende est soumis 4 une retenue 2 la
source de 15 % s’il bénéficie a une personne physique (Conv. franco-
luxembourgeoise, art. 8-2), et peut étre exonéré s’il est perqu par une
société 2° ; Pexonération suppose que la société luxembourgeoise
puisse bien étre considérée comme résidente au Luxembourg au sens
de la Convention, en y maintenant son centre effectif de direction
(Conv. franco-luxembourgeoise, art. 2-4).

Au Luxembourg, dans le chef du bénéficiaire des revenus distri-
bués, le traitement fiscal est le suivant 0,

- le bénéficiaire est une personne physique résidente au Grand-
duché de Luxembourg : imposition au baréme progressif de I'impot
sur le revenu, avec crédit d’impét pour laretenue a la source éventuel-
lement prélevée en France, jusqu’a concurrence du montant maxi-
mum représentant la fraction de 'imp6t d au Luxembourg, du chef
du méme revenu, et abattement de 50 % sur le dividende versé par
une société de personnes frangaise soumise a I'IS en raison de son
activité ou une société de capitaux frangaise soumise a I'IS de plein
droit et visées par la Directive ;

- le bénéficiaire est une société de capitaux qui a son siege statu-
taire ou son administration centrale au Grand-duché de Luxem-
bourg et qui y est pleinement imposable : imposition au taux plein
minimum de 29,63 %, avec crédit d’impdt pour la retenue 4 la source
éventuellement prélevée en France, jusqu’a concurrence du montant
maximum représentant la fraction de 'impét dt au Luxembourg, du
chef du méme revenu, ou exonération en cas d’application du régime
des sociétés méres et filiales, soit en vertu de article 19-3-a de la
Convention, soit en vertu du droit interne selon Iarticle 166 delaloi
de Pimpét sur le revenu, ou encore possibilité de bénéficier d’une
exonération d’impét sur 50 % du dividende brut en application de
Particle 115,n° 15ade laloi de 'impot sur le revenu.

3° Cession d’un immeuble par une société francaise non
soumise a I'IS

21 - L’avenant du 24 novembre 2006 étend le principe d’assujet-
tissement en France des revenus immobiliers de source frangaise aux
sociétés de copropriété, transparentes fiscalement; les associés
luxembourgeois de ces sociétés seront donc imposables en France a
raison des plus-values de cession des immeubles pour la part corres-
pondant a leurs droits dans la société.

En ce qui concerne les autres sociétés non soumises a I'IS, la ques-
tion est de savoir si la notion de « produits de participation dans des
entreprises constituées sous forme de sociétés civiles, de sociétés en nom
collectif, de sociétés de fait et d’associations en participation ainsi que
pour les parts des commandités dans les sociétés en commandite
simple », apparaissant a Iarticle 19-2 de la Convention, inclut seule-
ment les revenus courants des biens immobiliers, ou aussi les plus-
values de cession des actifs.

La question n’est pas tranchée du coté frangais, mais on peut rele-
ver que les commentaires administratifs disponibles font référence &
I'imposition de « la part de bénéfices » de la société frangaise >, quien
toute logique formerait ensuite un « produit de participation »ausens
de Particle 19-2 de la Convention. Si cette analyse était retenue, les
associés luxembourgeois de toute société de personnes mentionnée a
Particle 19-2 cédant un immeuble situé en France seraient passibles
du prélévement en France.

Du coté luxembourgeois, la plus-value réalisée sur la vente d’un
immeuble situé en France, par une société frangaise non soumise &
PIS en France, est exonérée dans le chef de I'associé (personne physi-
que et société de capitaux) résident au Luxembourg. La plus-value

29. Viinfran® 7.
30. Ibid.
31. Instr. 16 mars 1972 : BOI 14 B-5-72 ; Dr. fisc. 1972, n® 22-23, instr. 3900.
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réalisée sur la vente d’un immeuble est qualifiée de « gain en capital »
par les autorités fiscales luxembourgeoises.

Selon 'interprétation donnée par les autorités fiscales luxembour-
geoises, le terme « produits » vise uniquement les revenus immobi-
liers courants, et la méthode & imputation stipulée a article 19-2 de
la Convention ne s’applique qu'a I'égard des revenus immobiliers
courants (« produits »),aexclusion d’un « gain en capital », lorsque
ces « produits » ont été réalisés & travers des participations dans une
société francaise non soumise 2 I'IS. Les revenus immobiliers cou-
rants (« produits »), comprennent notamment les revenus de
location *2.

La plus-value réalisée sur la vente d’'un immeuble situé en France,
par une société francaise non soumise a I'lS, qui a été imposée par la
France conformément 4 I'article 3 de la Convention, et qui est exoné-
rée au Luxembourg en vertu de U'interprétation y donnée quant au
champ d’application de l'article 19-2 de la Convention, constitue un
revenu exonéré qui, conformément a la deuxiéme phrase de
Particle 19-1 dela Convention (clause de progressivité applicable aux
revenus exonérés dans P'un des deux Etats), sera incorporé dans une
base imposable fictive dans le chef des associés résidents au Luxem-
bourg, pour déterminer le taux d’impot global applicable au revenu
imposable 2 Luxembourg (LIR, art. 134).

Dans les arréts prononcés récemment par les instances adminis-
tratives luxembourgeoises *> impliquant une SCI frangaise n’ayant
pas opté pour son assujettissement a 'S en France, ainsi que dans les
conclusions des parties, U'interprétation qui a été donnée a la notion
de « produits de participation » dans le cadre de l'application de
Particle 19-2 de la Convention rejoint entierement I'interprétation
des autorités fiscales luxembourgeoises exposée ci-dessus. En effet, la
société luxembourgeoise plaignante, le tribunal administratif et le
délégué du Gouvernement pour compte de 'Etat du Grand-duchéde
Luxembourg dans sa requéte d’appel ont accepté unanimement de
considérer que la notion de « produits de participation » stipulée a
Particle 19-2 premier alinéa de la Convention vise les seuls revenus
courants de la participation, en I'occurrence les revenus immobiliers
courants, 2 Pexclusion des gains en capital, 2 savoir les plus-values de
cession d’'immeubles.

4° Cession d’un immeuble par une société de capitaux
luxembourgeoise

22 - La plus-value de cession d’un immeuble situé en France par
une société de capitaux luxembourgeoise est désormais imposable
exclusivement en France en vertu de I'article 3 de la Convention dans
sa rédaction résultant de I'avenant entré en vigueur le 1" janvier
2008, qui trouve ici son plein effet.

Le taux prévu par Particle 244 bis A est dans ce cas celui de 33 1/
3 %.

Au Luxembourg, les revenus sont exonérés, en vertu de
Particle 19-1 de la Convention, sous réserve de I'application de la
clause de progressivité, avec incorporation des revenus exonérés dans
une base fictive pour déterminer le taux d'impét global applicable au
revenu imposable 2 Luxembourg (LIR, art. 134).

5° Cession d’un immeuble par une société luxembourgeoise
dans le champ d’application de I’article 175, alinéa 1* dela
LIR

23 - L’imposition de la plus-value en France semble autorisée par
la Convention modifiée par 'avenant du 24 novembre 2006, dans la
mesure ot par assimilation aux structures frangaises équivalentes la

32. V.supran® 8.

33. Arrét d'appel de la cour administrative du 3 mai 2007, n® 22499C, contre un
jugement du tribunal administratif du 20 décembre 2006, n® 21223.
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société luxembourgeoise n’aurait pas de personnalité fiscale distincte
de ses membres et serait donc transparente fiscalement.

Dans ce cas la cession donnerait lieu en France au prélevement de
33 1/3 % ou 16 % qui est prévu par Particle 244 bis A du CGL

L’administration fiscale frangaise a précisé que le bénéfice du taux
de 16 % était subordonné aux deux conditions suivantes : I'Etat,
membre de I’Union européenne ou non, dans lequel se trouve le siege
de la société ou du groupement ne doit pas le considérer comme un
sujet d’imp6t ; il doit ensuite étre vérifié que les associés de la société
qui s’acquittent de 'imp6t en lieu et place de ces sociétés sont des
personnes physiques qui sont bien des résidents d'un Etat membre de
P'Union européenne **.

Ces précisions sont conformes  la position établie de 'adminis-
tration fiscale frangaise sur les sociétés de personnes étrangeres,
consistant a vérifier la transparence fiscale du point de vue du droit
fiscal local avant d’en tirer les conséquences du point de vue frangais.
Aucune jurisprudence ne semble avoir contredit cette position ou en
avoir limité la portée.

Au Luxembourg, les revenus sont exonérés dans le chef de Passocié
de la société luxembourgeoise dans le champ d’application de
Tarticle 175, alinéa 1°* de la loi sur 'imp6t sur le revenu, en vertu de
larticle 19-1 de la Convention, sous réserve de I'application de la
clause de progressivité, avec incorporation des revenus exonérés dans
une base fictive pour déterminer le taux d’impét global applicable au
revenu imposable a Luxembourg.

C. - Cession des titres d’une société a prépondérance
immobiliere

1° Cession des titres d’une société frangaise soumise a I'IS

a) Cession par une personne physique ou une société civile
luxembourgeoise

24 - La plus-value de cession des titres d’une société frangaise sou-
mise 4 I'IS par une personne physique ou une société civile luxem-
bourgeoise n’est imposable qu’au Luxembourg, par application de
Iarticle 18 de la Convention, relatif aux revenus non autrement
visés :

- quand les titres cédés sont ceux d’une société de personnes fran-
caise soumise 4 I'IS en raison de son activité ou d’une société de
capitaux francaise soumise & I'IS de plein droit et qui sont visées par
Iarticle 2 de la Directive, 'imposition au Luxembourg est fondée :

e soit en tant que bénéfice de spéculation réalisé dans les six
mois apres I'acquisition, bénéfice qui est imposé selon le baréme
progressif (LIR, art. 99bis (1), pt 1. b) ;letarif de base est prévu par
LIR, art. 118) ; le taux maximal s’éléve a 38 % pour la tranche de
revenu imposable dépassant 36 570 €, I'impot est majoré de
2,5 % a titre de contribution au fonds pour 'emploi, et le revenu
(brut apres abattement) est soumis 2 la cotisation de 'assurance
dépendance au tauxde 1,4 % ;

e soit en tant que bénéfice de cession provenant d’une partici-
pation importante réalisée plus de six mois apres Pacquisition
(LIR, art. 100) ; la participation est importante lorsque le cédant,
seul ou ensemble avec son conjoint et ses enfants mineurs, a parti-
cipé de fagon directe ou indirecte, 3 un moment quelconque au
cours des cing années antérieures au jour de 'aliénation pour plus
de 10 % au capital dela société. Ce bénéfice est imposé aprés dimi-
nution d’un abattement décennal maximum de 50 000 € au taux
qui est égal & la moitié du taux global applicable au revenu impo-
sable (au maximum 19 %) majoré de la contribution au fonds
pour 'emploi et de la cotisation de 'assurance dépendance ;

34. Rép. min. n° 12119 a M. Masson : JO Sénat Q, 25 nov. 2004, p. 2688.

- quand les titres cédés sont ceux d’une société de personnes fran-
caise soumise & I'IS sur option, I'imposition devrait étre possible au
Luxembourg sur la base de larticle 19-2 de la Convention, par exten-
sion de la solution retenue dans les arréts Sopares *°. La plus-value
devrait étre imposable de la méme fagon que la plus-value de cession
de titres d’une société de capitaux. Cette analyse devra néanmoins
étre validée par les autorités fiscales luxembourgeoises.

b) Cession par une société de capitaux luxembourgeoise

25 - L’avenant ne visant que les cessions d’'immeubles réalisées au
travers de sociétés de copropriété, transparentes fiscalement, les plus-
values de cession des titres d’une société frangaise soumise & I'IS par
une société de capitaux luxembourgeoise continueront a étre exoné-
rées du prélevement visé a article 244 bis A du CGI.

On peut remarquer sur ce point que la rédaction retenuelors de la
renégociation s'écarte de l'article 13-4 de la convention modele
OCDE qui, dans la [FB4]version adoptée le 28 janvier 2003 et modi-
fiée sur ce point a 'initiative de la France, vise « les gains qu’un résident
d’un Etat contractant tire de laliénation dactions qui tirent directe-
ment ou indirectement plus de 50 % de leur valeur de biens immobiliers
situés dans Pautre Etat contractant (...) ». Le Luxembourg avait émis
des réserves auprés de ’OCDE sur ce point et a donc obtenu gain de
cause lors de la renégociation de la convention avec la France.

11 doit étre ici rappelé que du c6té frangais le bénéfice effectif de la
Convention fiscale suppose que :

- la société cédante puisse étre considérée comme résidente fisca-
lement au Luxembourg, avec une installation fixe et des décisions
prises 4 partir du Luxembourg (en pratique le fait d’obtenir I'accord
d’'un administrateur luxembourgeois semble étre une précaution
minimale) ;

- la société luxembourgeoise ne dispose pas en France d’un éta-
blissement stable, qui serait caractérisé par une gestion active de la
société frangaise, directement ou par l'intermédiaire d’un agent dé-
pendant.

Au Luxembourg, 'imposition de la plus-value de cession des titres
varie selon qu’il s’agit d’une société de personnes frangaise soumise &
P’IS sur option, ou d’une société de personnes frangaise soumise a I'lS
en raison de son activité ou d’une société de capitaux frangaise sou-
miseal’IS deplein droit et quisont visées parl'article 2 delaDirective.

26 - Selon les arréts Sopares >® prononcés par les juridictions ad-
ministratives luxembourgeoises, concernant la plus-value d’échange
de titres d’une SCI francaise ayant opté pour son assujettissement a
PIS en France, Pimposition au Luxembourg est fondée sur
Iarticle 19-2 de la Convention. Le régime d’exonération des plus-
values tirées d’une participation dans une filiale, suivant article 166
(9) point 1. de la loi de 'imp6t sur le revenu et le Réglement grand-
ducal d’exécution du 21 décembre 2001 ne sont pas applicables, et la
plus-value de cession est imposée au taux plein minimum de
29,63 %.

27 - Lorsqu’il s’agit d’une plus-value de cession des titres d’'une
société de personnes franqaise soumise 3I'1S en raison de son activité
ou d’une société de capitaux frangaise soumise A I'IS de plein droit et
qui sont visées par l'article 2 de la Directive, 'imposition au Luxem-
bourgs’appuie sur Varticle 4 de la Convention relatif aux revenus des
entreprises industrielles, minieres, commerciales ou financieres.

En vertu du régime interne des sociétés mére et filiales, lorsque les
titres cédés ont été détenus directement, la plus-value est exonérée
dans le chef de la société de capitaux luxembourgeoise qui a son siége
statutaire ou son administration centrale au Grand-duché de Luxem-
bourg et qui y est pleinement imposable, lorsqu’a la date de I'aliéna-

35. V. infra n® 26.

36. Arrét de la cour administrative du 10 janvier 2006, n° 20307 C, contre un
jugement du tribunal administratif du 20 juillet 2005, n® 19280.
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tion des titres le cédant détient ou s’engage & détenir la participation
dans la société frangaise définie ci-dessus pendant une période inin-
terrompue d’au moins douze mois et que pendant toute cette pé-
riode, le taux de participation ne descend pas au-dessous du seuil de
10 % ou le prix d’acquisition au-dessous de 6 000 000 € (LIR,
art. 166 (9), pt 1.7 A noter que, par dérogation a ce qui précede, le
revenu dégagé par la cession de la participation est imposable a raison
dela somme algébrique des revenus de la participation et d’une éven-
tuelle déduttion pour dépréciation effectuée sur la participation
pour autant qu’elles ont diminué la base d’imposition de ’exercice de
I’aliénation ou d’exercices antérieurs. Est assimilée 4 une déduction
pour dépréciation pour l'application de la disposition qui précede,
celle effectuée par la société mere sur une créance envers sa filiale.

2° Cession des titres d’une société francaise non soumise a
I'1s

a) Cession par une personne physique ou une société civile
luxembourgeoise

28 - La encore, la plus-value de cession des titres d’une société
frangaise non soumise 4 I'IS par une personne physique ou une so-
ciété civile luxembourgeoise n’est imposable qu'au Luxembourg, par
application de l'article 18 de la Convention, relatif aux revenus non
autrement visés.

Il semblerait que le Luxembourg n’impose pas la plus-vatue de
cession des titres d’une société francaise non soumise 2 I'IS, si cette
société est une SCI ou une société dont ’actif est composé essentielle-
ment d’un ou de plusieurs biens immobiliers situés en France et visée
par P'article 19-2 dela Convention. Cette solution serait fondée sur la
prépondérance immobiliére de cette société et sur sa qualification de
« société transparente fiscalement », et le Luxembourg traiterait cette
plus-value de la méme fagon qu'une plus-value de cession
d’immeubles ;enPoccurrence, aux termes de I'article 3 dela Conven-
tion, il s’agirait d’un revenu immobilier exclusivement imposable en
France. Dans cette hypothése, il n’y aurait aucune imposition dans le
chef des associés-bénéficiaires qui ont leur domicile fiscal au Luxem-
bourg.

Enfin, conformément 4 la deuxiéme phrase de I'article 19-1 de la
Convention (clause de progressivité applicable aux revenus exonérés
dans I'un des deux Etats), le Luxembourg pourrait incorporer cette
plus-value exonérée dans une base imposable fictive dans le chef des
associés résidents au Luxembourg, pour déterminer le taux d’impot
global applicable au revenu imposable & Luxembourg (LIR, art. 134).

b) Cession par une société de capitaux luxembourgeoise

29 - Pour les mémes raisons que celles mentionnées ci-dessus >%,
Pavenant ne permet pas 4 la France d’imposer les plus-values de ces-
sion de titres de sociétés francaises non soumnises a 'IS par des sociétés
de capitaux luxembourgeoises.

La question est de savoir si 'imposition en France pourrait étre
fondée sur Particle 19-2 de la Convention qui, rappelons-le, vise les
« produits de participation dans des entreprises constituées sous forme
desociétés (...) ».

lsemble que 'administration fiscale francaise considére que cette
notion de produits de participation ne vise que les profits réalisés en
France par lesdites sociétés, et non les plus-values de cession de parts
des sociétés par leur associé luxembourgeois *°, ce qui semble cohé-

37. Et Reglement grand-ducal d’exécution du 21 décembre 2001 de la loi de le
Vimpét sur le revenu ; & noter que le champ d’application de cet article
s'"étend au-dela des sociétés de capitaux luxembourgeoises mentionnées
supran® 25 et 26.

38, V. supra n® 244 27,
39. BOI 14 B-5.72, préc.
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rent au moins du point de vue sémantique (en P'absence de toute
référence A une cession).

Il semblerait aussi que le Luxembourg n’impose pas la plus-value
de cession des titres d’une société francaise non soumnise a I'IS, si cette
société est une SCI ou une société dont 'actif est composé essentielle-
ment d’un ou de plusieurs biens immobiliers situés en France et visée
par Particle 19-2 de la Convention. Cette solution serait fondée sur la
prépondérance immobiliere de cette société et sur sa qualification de
« société transparente fiscalement » et le Luxembourg traiterait cette
plus-value de la méme fagon qu'une plus-value de cession
d'immeubles ; en’occurrence, aux termes de I'article 3 dela Conven-
tion, il s’agirait d’un revenu immobilier exclusivement imposable en
France.

Cette plus-value ne serait pas non plus rangée parmi les revenus
visés a Particle 18 de la Convention, c’est-a-dire « les revenus non
mentionnés aux articles précédents », soit les articles 3 17, d’ou I’ab-
sence d’imposition dans le chef des associés-bénéficiaires qui ont leur
domicile fiscal au Luxembourg.

Enfin, conformément a la deuxiéme phrase de I'article 19-1de la
Convention (clause de progressivité applicable aux revenus exonérés
dans un des deux Etats), le Luxembourg pourrait incorporer cette
plus-value exonérée dans une base imposabile fictive dans le chef des
associés résidents au Luxembourg, pour déterminer le taux d’impét
global applicable au revenu imposable 3 Luxembourg (LIR, art. 134).

¢) Conclusion provisoire

30 - Dans le cadre franco-luxembourgeois, le choix entre une so-
ciété frangaise sournise A I'IS et une société de personnes semble équi-
valent puisque dans les deux cas les revenus et les plus-values sur les
actifs sont essentiellement imposables en France *° et les plus-values
de cession des titres restent exonérées dans les deux Etats,

Dans le domaine des investissements immobiliers, le choix d’une
société non soumise a IS peut toutefois présenter deux avantages
significatifs :

- la mise en place de partenariats est facilitée, le résultat fiscal des
opérations étant attribué aux associés au prorata de leur
participation ; .

- Pacquéreur des parts d’une société non soumise 2 IS peut dans
certaines conditions compenser la plus-value dégagée sur actif et
une moins-value équivalente sur les titres, par application de la juris-
prudence SA Ets Quéméner*!, obtenant ainsi une réévaluation de
Pactif en franchise d’imp6t ; depuis le 26 septembre 2007, les plus et
moins-values de cession de titres de participation détenus dans des
sociétés & prépondérance immobiliere non cotées entrent dans le
champ d’application du taux normal de I'impét sur les sociétés, soit
33 1/3 % **, et cette imputation est désormais possible quelle que soit
la durée de détention des titres par le nouvel associé.

3° Cession des titres d’une société de capitaux
luxembourgeoise

31 - Le prélevemnent de 33 1/3 % s’applique en principe aux ces-
sions de titres de sociétés étrangeres dont actif est principalement
constitué de biens immobiliers situés en France, selon la définition
figurant ci-dessus **.

40. L'imposition au Luxembourg des revenus réalisés par l'intermédiaire d’une
société frangaise non soumise 2 I'IS étant généralement compensée par un
crédit &’impét correspondant A I'impét francais.

41. CE, 16 févr. 2000, n° 133296 : SA Ets Quemener : JurisData n° 2000-060132 ;
Dr. fisc. 2000, n° 14, comm. 283, concl. G. Bachelier, note J. Turot.

42. Le taux de 16,5% étant applicable aux plus et moins-values de cession de
titres de sociétés A prépondérance immobiliére cotées, pour les exercices
ouverts a compter du 31 décembre 2007.

43. V.supran® 17.
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L’avenant réservant a la France le droit d’imposer seulement les
plus-values de cession de biens immobiliers directement ou au tra-
vers de sociétés sans personnalité morale, la cession des titres d’une
société luxembourgeoise par une personne physique ou une société
elles-mémes résidentes au Luxembourg ne pourra pas étre imposée
en France.

Au Luxembourg, lorsque le cédant des titres de la société de capi-
taux luxermbourgeoise est une personne physique, la plus-value de
cession des titres est imposée selon les modalités indiquées ci-
dessus **

Lorsque le cédant des titres de la société de capitaux luxembour-
geoise est une autre société de capitaux luxembourgeoise, il s’agit en

" principe d”un bénéfice commercial imposable selon I'article 14 de la

loi de I'imp6t sur le revenu et selon les modalités indiquées ci-
dessus **

4° Cession des titres d’une société luxembourgeoise qui
tombe sous le champ d’application de Particle 175,
alinéa 1°* dela LIR

32 - Pour les mémes raisons que celles exposées au paragraphe
précédent, une telle cession ne devrait pas étre imposable en France.

44. V. supra n° 24.
45. V. supra n® 24.
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» Echanger avec les meilleurs spécialistes en la matiére
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Au Luxembourg, le traitement décrit ci-dessus *° a'égard des so-
ciétés frangaises non soumises a 'S trouvera son application, et il
semblerait que le Luxembourg n’impose pas la plus-value de cession
des titres d’une société luxembourgeoise qui tombe sous le champ
d’application de I'article 175, alinéa 1°" de la loi de I'impét sur le re-
venu, sil’actif de cette société est composé essentiellement d’un ou de
plusieurs biens immobiliers situés en France.

Conclusion

33 - Desincertitudessubsistent sur le traitement fiscal des revenus
et plus-values de source immobiliére francaise encaissés par des so-
ciétés et groupements luxembourgeois, mais les possibilités d’opti-
misation n’ont pas non plus été totalement supprimées par 'avenant
ala convention fiscale entré en vigueur le 27 décembre 2007.

On notera aussi que d’autres sociétés et organismes peuvent servir
de support a des investissements immobiliers en France et méritent
un examen particulier, comme les sociétés d’investissements immo-
biliers cotées (SIIC) et les organismes de placement collectif en im-
mobilier (OPCI) du coté frangais, et les sociétés d’investissement en
capital a risque (SICAR) et les fonds d’investissement spécialisés
(FIS) du coté luxembourgeois.

Morts-Cugs : Fiscalité internationale - Revenus immobiliers -
Investissements en France au départ du Grand-duché de Luxembourg
Fiscalité immobiliére - Luxembourg

Conventions internationales - Luxembourg - Avenant

46. V. supra 28 a 30.
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