SUJET

Il vous est demandé d'apporter un soin particulier à la présentation et à la rédaction de votre copie.

	DOSSIER  : TVA, DROITS D’ENREGISTREMENT ET PLUS VALUES


La société anonyme TERMA est à la tête d'un groupe spécialisé dans la mécanique et l'hydraulique appliquées aux activités extractives.

La société anonyme TERMA exerce une activité industrielle et gère activement ses nombreuses filiales.

Compte tenu de ses projets de développement, elle envisage la revente de son siège social (déjà sous dimensionné aujourd’hui) pour louer, à relativement bon marché, des surfaces de bureaux inoccupées actuellement.

Deux dates sont envisagées pour l'opération de cession : le 30 septembre 2003 ou le 30 septembre 2008.

Travail à faire :

A partir des informations contenues dans les annexes 1 et 2 :

1.
En vous plaçant chez  la SA TERMA :



1.1. Indiquer et chiffrer les conséquences d'une cession le 30 septembre 2003 :




- au regard de la TVA ;




- au regard des plus-values et moins-values.



1.2. Indiquer et chiffrer les conséquences d'une cession le 30 septembre 2008 :




- au regard de la TVA ;




- au regard des plus-values et moins-values.

2.
En vous plaçant chez l'acquéreur de l'immeuble, indiquer et chiffrer les conséquences de l'acquisition au regard des droits d'enregistrement et de la TVA :



2.1. dans l'hypothèse d'une acquisition le 30 septembre 2003 ;



2.2. dans l'hypothèse d'une acquisition le 30 septembre 2008.

Annexe 1

Informations sur le projet de cession de l'immeuble par la SA TERMA
TVA :  appliquer un taux uniforme de 20 % pour tous les calculs.

Immeuble :


(
Cet immeuble a été construit par la SA TERMA sur un terrain lui appartenant et a été mis en service le 1er octobre 2000. Le montant hors taxe des travaux s'est élevé à 5 millions d'euros.


(
Cet immeuble a été utilisé et demeure utilisé à raison de 80 % pour l'activité industrielle de la société (activité entièrement soumise à la TVA) et à raison de 20 % pour la gestion de filiales (activité hors du champ d'application de la TVA). Pendant toute la période allant de l'achèvement à la cession de cet immeuble, cette clef de répartition demeure constante.


(
L'immeuble est amorti selon le mode linéaire sur une durée de 20 ans.

Cession : 


(
Quelle que soit la date de cession envisagée, seule la construction est vendue. Le terrain sur lequel est édifié le siège social reste la propriété de la SA TERMA. Il sera loué par bail à l'acquéreur de la construction.


(
2 hypothèses de cession sont envisagées :

Hypothèse 1 : Cession le 30 septembre 2003. Prix hors TVA : 5 500 000 €.

Hypothèse 2 : Cession le 30 septembre 2008. Prix versé par l'acquéreur à la SA TERMA : 6 000 000 €.


(
L'acquéreur de l'immeuble réalise exclusivement des opérations ouvrant droit à déduction au regard de la TVA.

Annexe 2 : Rappel de dispositions légales
TVA immobilière :
Sont soumises à la TVA les opérations concourant à la production ou à la livraison d'immeubles (CGI : art. 257-7°). Il en est ainsi :


- de la vente de terrains à bâtir, autre que celle consentie à des particuliers ;


- de la vente à terme ou en l'état futur d'achèvement ;

-
de la vente d'immeubles neufs achevés depuis moins de cinq ans et non précédée d'une mutation consentie à une personne n'ayant pas la qualité de marchand de biens.

En contrepartie, si la vente de l'immeuble est soumise à la TVA, elle est soumise au droit d'enregistrement au taux réduit de 0,60 %, calculé sur le prix hors TVA de l'immeuble.

Droits d'enregistrement :

Les ventes d'immeubles non soumises à la TVA sont passibles des droits d'enregistrement au taux de 4,89 %. Pour ce dossier, ce taux sera arrondi à 5 %.
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