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Vidée d'un tel projet a émergé en 2015, Mais c’est en
2019 gue la SCI Le Puils Sauvage a fait L'acquisition
CLN L L e A ung ferme, avec Lo eréation en 2020 de Lassociation,
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PATRIMOINE & PAYSAGE
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la biodiversiké sur 1,4 hectare
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q
Parmacol.es, milleux humides ek
boisements

DES HABITANTS (4 FOYERS)
Invenker un éqw’.l.i.bre entbre la Liberté
individuelle ek la richesse du collectif
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GOUVERNANCE
Le consensus est recherché avant tout recours au vote, £ cas
de blocage, les décisions sont prises & la majorité des 3/4-.
Les pouvoirs sont répartis en fonction de Limplication dans le
rojet (traduite en % de parts du CQPLEQL).
Lassociation Le Lap détenant La majorité des parts : elle est le
lieu de débat et de décision.

RESPONSABILITES
elles sont répom&ies entre les associé.es Propor&i.onnauzmzn& au
nombre de parts sociales gulilselles dékiennent,
Chaque catéqorie d'associés detient un nombre de parts
sociales proportionnel d son implication.
Lassociation Le Lap a un réle spécifique avec §0% des
arts sociales (90% a terme), cela permettont de contenir
d’eventuelles tentations spéculatives et de garantir le principe
de bien commun,

FINANCEMENT
Les associés occupanks doivent apporter en CCA: aw mininmum
Largent C(vrras[a(vmdank a la valeur des parties dont ils
ont L'usage. Ils provisionnent éqalement une réserve pour
les travaux de maintenance ek conbribuent aux charges de
fonctionnement.
Les associés nown c>CCuPQV\ES Feuven& aﬂaor&er de largent en
CCA sans conkrepartie aulre gu’un placement financier.
PARTS DU CAPITAL Le LAP participe aux ivestissements de la SCI dans le cadre de

REPARTITION DES RESPONSABILITES E£T POUVOIRS son objet.

COMMENT PARTAGER LA GOUVERNANCE ?

D Le capital de la SCI est maintenu bas et réparti sous forme de pourcentage (1€ = 1% sur
un capital de 1000€) enkre les parties pour répm*f:ir le pouvoir de vote & hauteur de ce
pourcentage

9 Lassociation détenant les parts majoritaires de la SCI (plus de 50%), les décisions se
rennent alors en son sein, ;erme&&om& la mise en place d'une gouvernance Par&iculiére
fcousensus ek majorité des 3/4 si blocage). '

9D Lassociation prévoit des catéqories de membres (cf schéma) avec une répar&ilzioh des pouvoirs
en fonction de L'implication de chaque catégorie,

GLOSSAIRE :

Associé : personne physique ou morale ayant au moins une part du capital social de la SCI

Part sociale : une proportion du capital de la société apportée et détenue par un.e associé.e (= sociétaire). La valeur nominale est fixe et correspond au
capital social divisé par le nombre de parts.

Capital social : montant total des apports fait a une société (peut étre augmenté ou diminué au fil des années). Il est divisé en titres (actions ou parts sociales
suivant la forme juridique de la société) répartis entre les associés et les actionnaires.

Compte courant d'associé (CCA) : mise a disposition d’'une somme d'argent par un.e associé.e, c'est un prét que |'associé fait a la société. Chaque compte
courant d'associé est cadré par une convention qui fixe la rémunération potentielle (taux d'intérét) et les délais de libération des fonds.

Convention de Compte courant : un contrat par lequel un associé préte de I'argent a la société dont il est actionnaire.

Convention de trésorerie : un contrat par lequel les membres d'un groupe décident de centraliser, au sein d'une société dite «pivot», les mouvements de
trésorerie du groupe, elle devient celle qui emprunte et préte.

Dividende : revenu versé par la SCI a ses actionnaires une ou plusieurs fois par an

Usagers : toutes les personnes utilisant le lieu de maniére permanente ou occasionnelle mais réguliére, pour des activités personnelles ou professionnelles.

Invités : les organisateurs ponctuels d'événements, les artistes en résidence, le public ou participants a des événements organisés ne sont pas considérés
comme usagers.

Apports (3 types) : en numéraire (argent), en nature (autre bien que |'argent : matériel et immatériel, véhicule, informatique, marque, brevet...), en industrie
(connaissances, travail ou services).

Amortissement : L'amortissement est un terme comptable qui définit la perte de valeur d’un bien immobilisé, du fait de I'usure du temps ou de |'obsolescence.
Les immobilisations sont réévaluées chaque année pour déterminer le patrimoine de la SCI (dans le bilan comptable).

Réserves : une réserve est une somme mise de coté par sécurité, dédiée a une dépense future potentielle mais clairement définie. Les réserves de la SCI
font partie du passif de son bilan.

Provisions : En comptabilité, une provision est un montant affecté au paiement d'une charge future. Plus exactement, il s'agit d'une charge dont le montant
n'est pas encore défini a la date de la cléture de I'exercice, mais qui doit tout de méme faire I'objet d'une anticipation.

Acte anormal de gestion : (cas d'étude) acte qui va a I'encontre d'un intérét personnel, pour lequel I'Etat peut s’estimer |ésé du fait de la taxe normalement
obtenue sur la plus-value (engendre un risque pour la personne ayant vendu)

Loyer : somme versée par un locataire en contrepartie de la jouissance d’'un logement
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- SECURITE FINANCIERE % JURIDIQUE =

QUELLES REPARTITIONS POSSIBLES POUR LES RESPONSABILITES ?

~

A A L'égard des tiers, le gérant de la SCI (association Le LAP) ne
pourra engager la sociéké que dans la Limite de L'objet social.

A La responsabilité des associés est « indéfinie » : les créanciers
ourront saisir les biens de la société ainsi que les biens sur le
patrimoine personnel des associés,

A La responsabilité est non solidaire (sauf en cas de caution
solidaire) : les associés sont responsales des debtes de La SCI
roForELomv\eLLemenE a leur qu.oke-—romf: de capi&at. Le Lap sera
donc responsable & §0-90%,

A La responsabiti&é est subsidiaire : un créancier ne peut atktaquer
o v . - 7’ v — v
ul associé gu’aprés avoir prealabte.men& épuisé toute forme de
. 4 » recours au'prés de la SCI.

PRET BANCAIRE : LES TYPES DE CAUTIONS ET GARANTIES

A Lo garantie h Pokhécaire : les associés engagent un de leurs
biens immobiliers sur le prét

A Lo coution simple : oblige la bauque a se retourner cownbre
Uemprunteur (SCI), prc&egeav& ainst La personhe qui se Porke.
caution d'une action injustifiée.

A Lla caution solidaire : elle est & éviter car elle permet
a la banque de prélever sans aucune discussion L'argent
nécessaire sur Wimporte quel compte des associés. Charge
ensuite aux associés de demander des comptes au débiteur
ou de s'arranger entre eux pour se répartir la charge.

A Ici : la ferme constitue une garantie k-&yo&kéca\ire, avec des
CCA blogués & 120 % pendant la durée du prét.

SECURITE FISCALE: FONCTIONNEMENT ENTRE LE CAPITAL ET LES CCA

A Il v\’tj a pas de seuil minimal de détention du capibtal pour réaliser une « avance de

trésorerie » dans la SCI. Nommée aussi « apport em CCA », c’est un prét consenti par wa
.7
associé.

A Un CCA est rémunérable (équivalent au taux d'intérét d’'un compte épargne) : une personne
hysique est Libre dans la gestion de son patrimoine privé et peut refuser cette rémunération
en’le précisant dans la convention. Les intéréts pergus seront imposables pour le préteur
(le propriétaire du CCA).
A En effel, pour une personne morale (le LAP), le renoncement & cet avantage ne peut se

Justifier uniquement par « Lla situation de grande difficulté de la société » (procédure de
sauvegarde, redressement ou Lliquidation judiciaire).

A La SCI est a ca’m‘.&o& « variable » : elle peut racheter les Pocr?:s

des associés en cas de départ, ce qui permet de faire varier IMPORTANT

le monkant du capital, sans avoir a convoquer d’assemblée TOUT doik étre documenté ek
générale extraordinaire (ici une réunion annuelle pour acter accessible : Chacun doit pouvoir
les entrées/sorties). Ce qui permet de faire entrer ou faire étre informé (via les AG, CA...).

3 . Y 5 / - I 0y
sortir des associés brés sumptemev& : ul mécanisme qui s‘avere

Les conventions de brésorerie
ratique au reqard des nombreux « non-habiktanks ».
Erasey 2

ou réglementaires réqissent les
échanges financiers sur Les CCA,

. MODE DEMPLOI D'UN VIVRE ENSEMBLE
3 P @ . ENTRE HABITAT PARTICIPATIF ET TIERS-LIEU



ANTI-SPECULATION : SE RAPPROCHER DU FONCTIONNEMENT DES COOPERATIVES

Afin de faciliter La répartition des pouvoirs entre les nombreux membres, le capital est aujourd’hui
égal & 1 00o% avec 1 part = 1€, Une différence est faite entre la valeur nominale (1€) et la valeur
économique de l'action (peut augmenter selon Lla valeur de la société).

IL west pas ici recherché de moyen de rembourser (avec le cafil:at) les CCA des associés, puisque

Vapport reste relativement bas

par rapport au prix du warché e

7’ 7’ - 7’ .
est ékalée sur Ptusnzurs anneées atin

d’étre accessible & un maximum de personnes, quel que soit leur revenu.

La SCI et les actions du capital premnent
de Lla valeur (en méme temps que le bien se
valorise par La rénovation / construction).
Une revente avec valorisation des actions
est Prokégée par le fait que l'association
détient La mojorité du capital et que la
SCI reste fortement endettée (par ses
CCA).

Le CCA est stable dans le temps, il ne

rremd pas de valeur : placer Largent sur
es CCA permet aux méhages de récupérer
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Q St le LA? revend ses parts, il sera utile de
les revaloriser pour assurer une session |
au prix du warche afin que Vassociation |
uisse conserver ses moyens ou reinjecter
cet arqgent dans le monde ‘associatif. En effet,
le projet aura forcément pris de la valeur
(autoconstruction, dme du Liew, immobilier...). |

o

Toute possession d'une associakion reste dans |
le milieu associatif & sa dissolution,

Session des parts : L'administration fiscale est suscePELbLe de remetltre en cause le prix de vente dés

lors

uw'elle considére qu’il est « anormalement bas », ek ainsi imposer le vendeur & hauteur de La

plus-value « réalisée », Celte action représenterailt poltenticllement des sommes modiques car ne
concernerait que 10 % du capital (Puisque le LAP devra & terme Posséder 90 % de celui-ci).

IMPOT SUR LE REVENU / IMPOT SUR LES SOCIETES : QUELLE IMPOSITION CHOISIR ?

RESULTAT = RECETTES - DEPENSES

Une SCI doit tenir de fagon rigoureuse un
« compte de résulkat »; qui comptabilise
Lla somme :
des recettes (Loye.rs, revenus
"~ financiers, prodaits...)
des dépenses (charges d'entretien,
travaux, assurances, honoraires de
professionnels...).

Ce résulkal, s'il est positif, est imposé par

L'Etat : la SCI a la possibiliké d’oplter soik
rour LIS (impdt sur les sociékés) soit pour
IR (impi')& sur le revenu).

———

¥

\
A LIS, la société paie son propre impdt sur le résulkat réalisé :
aucun impact sur la fiscalité des associés.

A UIR, chaque associé paie de L'impdt selon son propre régime
d'imposiktion : impact pour les associés selon leur propre
situation fiscale. Une gestion détaillée qui peut complaxs‘.{g.er
la construction du bilan : il y aura autant d'annexes gue
d'associés (mombreux ici), avec pour chacun, des crikéres
d'imposition différents selon leurs revenus personnels.

Les dépenses déductibles (au résulkak) pour une SCI sont moins
nombreuses en IR:

L’1S permet une déduction des inkéréks versés aux associés.

bL' is )Permek de déduire L'amortissement (Feri:e de valeur du

ten ).

Cette déduction fiscale permet & la Société un résulkat
moins élevé etk done un impdt & paver moins élevé gu’en
IR. Cependant, au moment de Lla venlbe, La fiscalité est plus
importante car la plus-value fiscale est plus haute.
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ACCESSIBILITE POUR TOUS : L'OCCUPATION GRATUITE DES LOCAUX EST-ELLE POSSIBLE ?

Dans une coopérative, un Loyer sera forcément demandé.

la particularité ici est que le tiers-lieu (associés professionnels) accueille des activités mais aussi

de L'habitak (associés habitanks) :

Lassociation doit provisionner pour les frais d’entretien.
Pour payer les charges restantes (hon
Locakaires), il faut trouver une source

- produtk de l'association ?
mécénak ?

Lassociation w'étant pas & but Lucratif, elle paie peu d'impéts.
Concernant les revenus locatifs de la SCI, ce seront downc
seulement 10% qui en seront imposés (90% appartenant o terme

a L'association).

Les charges <«locatives» récupérables

. 7 .
se répartissent en 3 grandes catéqories
de dépenses :

les dépenses des services Liées au
logement et & L'usage du batiment
les frais d’entretien courant et de
ekibes réparabiohs dans les pm‘&tes
commumnes du bakiment

les taxes Locatives

o;rrl.i.cabtes aux
e

rix d’adhésion & L'association ?
don des participants sans regu fiscal ?
L4 - 7 - - . .
« loyer modéré » et imposé si le flux financier est faible ?
(el environ 9000%£ fan de Frovs‘.si.ov\)

aucune ncidence

as de i 2
= reffckuro&i.oh fiscale

i \

= ATITRE (loyer & o€) O avantage en

§\B D'HABITATION x assimilable d@;a:‘f“ufm&"“ v\ah:/ra I\ aéceLomer :
2 n ’ |

Y g / a un loyer :::da' ST @ par lassocié sur |

A refacturation “re ses revenus

22 (des dépenses non assimilable A incid -

&z dlentretien) & un loyer uCLu,.ue 'MC; TZZ

2o (charges locataires) sur Limpostewo

&(. % Uassocié

) N

g e ATITRE L —= revalorisation fiscale & hauteur de Lo valeur

3 PROFESSIONNEL Locakive (car considérée comme un bénéfice)

Certaines charges ne
concernent pas Leégalement les
«locabaires» et transformeront
ce flux monétaire en un loyer
modéré (meosabl& et non
modulable).

Ex: gros travaux, hownoraires,
ASSUranCes...

revenus dans le LAP:

3 TYPES DE DEPENSES IMPUTABLES AU RESULTAT DE LA SCI

Aujourd’hui des dépenses d'investissement :
consbruction, remise en L'ékak

Demain : au quokidi,en des charges d’entretien

A trés long terme : des provisions pour sécuriser le
rojet en constituant un fond de trésorerie au fur et
a mesure de la vie du lieu afin de prévenir des gros
travaux




La particularité de ce montage vient du souhait d'associer habitat et activités, tout en plagant le
pouvoir de décision entre les mains d'une association afin de privilégier le commun.

Dans cette philosophie, L'objectif initial &tait une absence de loyer pour les « occupants » du Lieu.

Probléme : les dépenses d'ordre extraordinaire (gros travaux, assurance, honoraires..) qui différent
des « charges Llocatives » seront assimilables & un « loyer modéré ». Ce loyer modéré étant moins
¢levé gqu'un loyer standard, la différence sera donc considérée comme ui avantage en nature et
imposée.

TETTRERTR Y

POUR MODULER LES LOYERS, LA SITUATION VA EVOLUER DANS LE TEMPS

Au commencement du projet les Lloyers

seront gratuits avec L’equitibmge et le
financement des travaux par les apports en
CCA des associés : les CCA représenteront la
rise de valeur du bien due a la rénovation
et les habikants Fourrou& repar&i:r avec leur
tnvestissement,

Aujourd’hui,

un seuil de participation est fixé dans

les conventions e trésorerie (pour Une fois l'autoconstruction achevée, le
chague catégorie dassocié) : besoin de provisionner de la Ekrésorerie
il permet l'accessibilité au liew sans loyer en vue de futurs travaux d’entretien (maintien
& payer grdce & des apports suffisants pour en L'état), nécessitera la mise en place d'un
couvrir les frais d’entretien. Loyer modéré.

« PLUS ON PARTICIPE
MOINS ON PAIE » ¢

Les CCA (et donce le coiit d'une
enbrée/sortie de la SCI) vont
grossir dans le temps, du fait
des investissements, Ils restent
cependant équivalents & un
rtqcemev\b car sont récupémbtes
ors du déparf:.

Les nouveaux arrivants
apporteront plus d'argent mais
nmoins de tenps ek de wain
d'ceuvre, ce qui reste équitable.
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