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LES COMPETENCES DES NOTAIRES
EN DROIT DES AFFAIRES

UNE EXPERTISE UNIQUE A 360°

Les notaires specialisés en droit des affaires accompagnent les entreprises,
les entrepreneurs et les porteurs de projets en matiere juridigue, fiscale

et patrimoniale tant au niveau professionnel que privé dans une relation
de confiance et de proximité avec la garantie notariale.

L'approche patrimoniale et globale du notaire représente une grande
valeur ajoutée dans I'apport de solutions ciblées et sur-mesure (secretariat
juridigue, fiscalité, conseil patrimonial, immobilier d'entreprise, constitution
restructuration et transmission de sociéte...).

Il apporte une analyse a la fois juridique, fiscale et sociale. Il sera présent
tout au long de la vie professionnelle et personnelle de I'entrepreneur.
Le createur pourra faire appel a son notaire pour:

= choisir la meilleure structure juridigue: = trouver les solutions aux impacts des
entreprise individuelle ou societe, aléas graves de la vie (deces, invalidite,

= gdapter |la redaction des statuts maladie),

a la situation du createur, = analyser les bauy, les renouvellements,
= gdapter son regime matrimonial la situation locative,

aux risques entrepreneuriaux, = envisager le meilleur financement et les
= comprendre les conséguences prises de garanties possibles,

de ce choix sur la retraite, sa sante = mettre en place un pacte d'associés ou
et I'impact pour sa famille et pour pacte d'actionnaires,

son patrimoine personnel, = proteger sa famille,

= proteger son entreprise,

Le notaire a donc une vision a 360° des enjeux et des problematiques
auxguelles les dirigeants peuvent étre confrontés. Voici, de facon non
exhaustive, un certain nombre de sujets sur lesguels le notaire détient
des competences précieuses pour jouer un role de conseil au guotidien.
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UNE EXPERTISE A TOUS LES STADES
DE LA VIE DE L'ENTREPRISE

CREATION D'ENTREPRISE

Choaisir la meilleure structure
juridigue: entreprise individuelle
ou societe,

VIE DE L'ENTREPRISE

. Limmobilier d’entreprise

=)

Faut-il opter pour I'achat en direct?
L'achat en societé: choix de I'impo6t IS ou IR
s | e demembrement de I'immeuble et des
parts de societe

L'usufruit temporaire sur les parts sociales
Le bail  construction

Fiscalité des loyers

La plus-value

= | g detention de I''mmaobilier au travers d'une
SARL de famille

= ['gpport d'un bien immobilier: fiscalite

= Le credit-bail immabilier

= Les exonerations en matiere d'IFl

La fiducie: comment ¢ca marche

La sortie de I'immaobilier d'entreprise d'une
structure a I''S

= Le colt de I''mmobilier

= e bail commercial

Le notaire peut aider a comprendre les enjeux
d'un bail commercial et apporter des solutions
adaptees a |a situation du dirigeant:

= Quelle est la durée du bail ? Un bail

de courte durée est-il possible?

= e |oyer; comment est-il fixeé?

Son plafonnement, son deplafonnement,

les modes de revisions

= | es charges et reparations locatives

= g cession d'un bail

= g sous-location

= | g forme et les délais d’'un congé délivreé
par un locataire

= | e conge a l'initiative du bailleur

= | g resiliation d'un bail (amiable / judiciaire)
= | s pieges cote proprietaire / cote locataire
= |'accessibilité des locaux / la mise aux
normes: qui paie ?

= | e droit d'entree: fiscalite.

Le notaire connait I'actualité législative et la jurisprudence nombreuses en matiere de baux.
Il est présent dans toute la France pour vous donner la valeur locative des biens.

2. Le financement de I'entreprise

Le financement permet d'assurer la pérennité de I'entreprise et le
chef d'entreprise doit connaitre les différentes possibilités avec leurs
conseqguences et leurs limites. Son notaire pourra apporter une reponse

appropriee a ses problématigues.
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= Doit-il avoir recours a un emprunt classigue
ou credit-bail, pour quelle duree?

= (Quel est l'intérét d'un bail a construction ?
= Quelles sont les aides, les subventions, les
types de prét possibles?

= Quid des donations et des aides familiales ?

= (Quelles sont les opportunités de la SCI?

= (Quelles sont les caractéristiques du pret

in fine?

= Quelles sont les opportunites offertes par
un autofinancement, 'augmentation de capital
ou la cession d'éléments d'actifs ?

Il pourra egalement I'aider a evaluer les opportunites de la tresorerie,

de la rentabilité et de la solvabilite.

3. Le secrétariat juridique des entreprises

La vie de I'entreprise est rythmee par

la traditionnelle tenue des assemblées
generales ordinaires, que precedent

I'arrété du bilan, I'établissement du rapport
de gestion, la redaction des projets de
resolutions en fonction des attentes du
dirigeant et dans le respect des droits des
actionnaires, les convocations, la gestion
des feuilles d'émargement et des pouvoirs
de représentation, la tenue du livre des
assemblees, le depot des comptes annuels...
Cependant, le secrétariat juridigue de
I'entreprise c'est egalement le suivi des
evolutions statutaires en fonction des temps
forts de la vie de I'entreprise, le suivi des

cessions et déemembrements de parts sociales,
les pactes d'associes, les pactes de preféerence,
le suivi administratif des augmentations de
capital et des primes d'émission... de nombreux
actes gui peuvent sembler routiniers et
simples mais qui peuvent se reveler lourds de
conseguences si les specificites de I'entreprise
n'ont pas ete correctement anticipees et prises
en compte.

Le notaire est encore et toujours |a

pour assister le chef d'entreprise dans
I'etablissement de ces documents obligatoires
mais aussi dans l'assistance a I'etablissement
des documents d'information obligatoires.

AUDIT DE L'ENTREPRISE

La situation familiale et professionnelle du
dirigeant doit faire I'objet d'un questionnement
precis pour étre en adequation avec les besoins
de I'entreprise:

= |dentification de la phase patrimoniale:
création d'un patrimoine, valorisation,
transmission

Analyse du regime matrimonial
Existence de donation ou testament
S'agit-il d'un groupe familial ?

Etude des rémunérations

s Existence d'epargne salariale collective
& TNS prevoyance

Etude du départ ¢ la retraite,
Recherche d'un «homme-cle »

Analyse des bilans

Analyse des pactes d'actionnaires

= Mode de detention de I'immobilier
d'entreprise

= Analyse des statuts

s (pportunité d'un pacte Dutreil: avantages,
redaction, etude fiscale

= (pportunite d'une donation

= |mpact de I''SF, des plus-values et des flux fiscaux
= Etude des aléas graves (déces et incapacité)
sur la vie du chef d’entreprise et sa famille

s Recherche d'un « homme-cleé »

= Valorisation de la societe

= Valorisation de I'immobilier d'entreprise

s Restructuration de groupes

= (Opportunité d'un apport a la societe

= Augmentation de capital / réduction

de capital

= Transformation d'une societe



Le notaire connait les préoccupations
familiales et personnelles des chefs
d'entreprise. C'est dans le cadre d'une relation
de confiance gu'il tire sa capacité a realiser
rapidement un pré-audit de leur situation
patrimoniale tenant compte de leur sensibilité,
de leurs objectifs et de leurs attentes reelles.

Qu'il s'agisse de reinvestir des liguidites

suite a une transmission d'entreprise, un
héritage, une restructuration du patrimoine
mobilier, ou d'anticiper la transmission de son

patrimoine en tenant compte des nouvelles
problématigues transgenerationnelles
d'entraide ou de dependance, le notaire
dispose au sein de son equipe et parmi ses
partenaires privilégies d'experts en mesure de
conforter ou compléter sa propre approche,
Mieux encore, le notaire est en premiere ligne
pour alerter ses clients sur I'impact de projets
ou de nouvelles dispositions, sur les choix
patrimoniaux precedemment effectues par ses
clients, tout en préconisant et hiérarchisant les
adaptations nécessaires.

TRANSMISSION DE L'ENTREPRISE

L'entreprise est communément un éléement-clé
du patrimoine du chef d'entreprise. La gquestion
de sa transmission doit étre abordeée et traitee
avant que celui-ci n'envisage son depart en
retraite.
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L'entrepreneur doit faire le point sur la valeur
de son entreprise et les modalités de sa
transmission a intervalles réguliers. Cette
réflexion doit lui permettre de prendre les
options de gestion et de management les plus
adaptees pour 'entreprise au regard de ses
souhaits patrimoniaux personnels.

Plusieurs questions doivent étre évoquées:
= Existe-t-il des successeurs «naturels »

en mesure de prendre la suite de facon
consensuelle? A défaut, oU et comment
susciter des vocations ?

= Comment valoriser le fonds de commerce,
quel est l'impact du patrimoine humain,

comment evaluer I''mpact d'un homme-cle ?
= Quelles sont les modalités de cession
envisageables ? Etes-vous concerne par

le pacte Dutreil ?

= Comment contenir d'éventuelles
restructurations par le successeur ?

Quand et comment informer le personnel ?
= Quelle plus-value?

s Comment anticiper la fiscalité

de la transmission ?

Autant de problematiques recurrentes parfois
abordées incompletement, dans lesquelles
I'expertise et I'expérience de votre notaire
s'avereront un précieux soutien.



START-UPS

& ENTREPRISES INNOVANTES

Le Notaire Conseil d'Entreprise
apporte une analyse juridigue,
fiscale et sociale aux chefs
d'entreprise de l'innovation

et du numerigue qui ont des besoins
de conseils bien particuliers.

Il les accompagnera dans leurs démarches et les conseillera au mieux
sur les probléematigues et les besoins qui leur sont propres:

= Comment obtenir le statut de Jeune = Quel local choisir pour son activité ?
Entreprise Innovante ? = (uels sont les pieges a éviter lorsgue I'on innove ?
= (Quelles sont les aides specifigues? = (Quelle protection du chef d'entreprise et de
= [ 'opportunité du crowdfunding sa famille envisager?

= Quel est le statut juridigue adapte ? = Quelles sont les aides familiales possibles?
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POUR LES CHEFS D'ENTREPRISE

QUI VEULENT EN SAVOIR PLUS

SUR LA SECURISATION DE LEUR
ENVIRONNEMENT JURIDIQUE

Creation
d'entreprise

Protection
du dirigeant

Vie de
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Transmission
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QUELLE FORME CHOISIR

QUAND ON CREE SA BOITE ?

ANTICIPER POUR PREPARER L'AVENIR

Choisir la forme de son entreprise dépend
de considérations civiles, fiscales et sociales
gu'il convient de mesurer avant de se lancer,
Il existe diverses structures pour creer seul
Ou G plusieurs, avec ou sans societe:

= ['entreprise individuelle
= |g société unipersonnelle
= |g societé pluripersonnelle

Ce qu'il faut savoir

Le futur chef d'entreprise doit notamment
s'interroger sur:

= |es apports (le montant, la forme,

la libération),

= |g responsabilité encourue (limitée/illimitée),
= |'ouverture de la structure (agrement ou non
des futurs associes),

= |a gouvernance de l'entreprise,

= |es modalités de taxation des resultats

de I'entreprise (IR/IS),

= |g remuneration du dirigeant et la fiscalité
afferente,

= |g couverture sociale du dirigeant et celle

de son eventuel conjoint collaborateur,

= |es formalités et le colt de constitution

et de vie de la structure adéguate.

Les trois atouts

= | e notaire est lui-meéme un entrepreneur.
= | 'anticipation, cceur du métier de notaire,
permet d'envisager I'évolution de I'entreprise.
= | e notaire travaille en collaboration avec
les professionnels du droit et du chiffre.

Les trois actions

= Penser juridigue / fiscal / social.

= Proteger ses biens personnels en delimitant
sa responsabilite,

= Rediger avec attention les clauses
statutaires de la societé,

Le rdle du notaire

Le notaire

= definit avec le futur chef d'entreprise

ses objectifs,

= |ui propose des outils appropries

0 sa situation familiale et patrimoniale,

= pese |les avantages et inconvénients

des entreprises individuelles, societes

de personnes ou de capitaux,

= |'accompagne dans la constitution

de son entreprise, dans son fonctionnement
et dans sa transmission (cession a titre gratuit
ouU onéreux).

Mémo

En fonction de leur activite,

certaines professions liberales
reglementees ne peuvent pas recourir
0 toutes les formes de sociéte.

= | e régime du conjoint collaborateur
est a prendre en consideération.

= | e régime social (en matiere de
prevoyance et de retraite notamment)
depend du choix pour le regime des
TS (travailleurs salaries) ou des TNS
(travailleurs non salaries).
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COMMENT PROTEGER

ET VALORISER L'IMMATERIEL ?

NOM DE DOMAINE :

QUELLE VALEUR POUR UNE ENTREPRISE ?

Le nom de domaine est une valeur trop
souvent ignorée de I'entreprise. Pourtant,
il est un des actifs de la sociéte et fait

partie integrante de son capital. Il est donc
fondamental de |le protéger pour ne pas avoir,
un jour, de mauvaises surprises.

Ce qu'il faut savoir

Pour protéger au mieux son entreprise il est
important de lister I'ensemble des éléements
gui peuvent en constituer une valeur.

A coté des éléments classigues il existe des
nouveaux actifs parmi lesquels se trouve le
nom de domaine, qui est essentiel, notamment
dans le cadre d'une cession.

Devant I'importance que revet désormais

le web pour une entreprise, il est tout

a fait logigue de constater que ces actifs,
notamment le nom de domaine attache a la
margue d'une entreprise sont fondamentaux
dans une stratégie de developpement.
Aujourd'hui la valorisation prend en compte
la margue et le ou les noms de domaines qui
lui sont associés. L'objectif des entreprises est
d'attirer une clientele potentielle sur le web.
Plusieurs methodes et parametres sont

pris en compte pour valoriser le nom de
domaine: investissements de communication
et de publicité, part de marcheg, fidélité de la
clientele, progression du chiffre d'affaire...

En realité ces criteres ont toujours permis de
valoriser la margue et permettent aujourd’hui
de valoriser le nom de domaine. Les sites
internet étant devenus, depuis le début des
annees 2000, des vitrines pour les margues
du monde entier, ils tiennent desormais une
place parmi les actifs immateriels valorisables.
lls représentent donc une source de valeur au
meme titre que les autres droits de proprieté
industrielle et I'ouverture des nouvelles
extensions accroit encore cette valorisation.

Pourquoi vous pencher sur la valorisation

de votre nom de domaine?

= Pour constater une valeur nouvelle de votre
entreprise,

= Pour permettre a votre repreneur.

de poursuivre l'activité de facon pérenne

et visible en poursuivant une stratégie
Internet.

= Pour developper le chiffre d'affaire.

Le réle du notaire

En sa gualité de professionnel de I'entreprise,
le notaire peut vous aider a faire

les recherches sur le nom, verifier

sa disponibilité, encadrer sa protection,
permettre sa transmission.
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Mémo

= Soigner & maitriser son image sur le web
Le nom de domaine est ce qui permet,
au-dela du contenu ou du design de votre
site, de lui donner une veritable identite.
L'objectif principal d'un site Internet

etant d'etre visite, il est fondamental de
permettre aux utilisateurs de trouver le site
Internet avec facilité. Il existe de multiples
manieres de diriger les utilisateurs vers un
site internet (optimisation SEQ, indexation,
metadonneées...).

Le nom de domaine doit étre envisage
comme la face « Internet » de l'identite
publigue d'une margue, une société, ou

de toute autre entité desireuse de se
positionner sur le web. Un nom de domaine
vous permet en outre de le faire pointer
VErs un ou plusieurs sites web ou de diriger
des adresses emails vers un serveur de
messagerie.

= Protéger sa marque.

L'enregistrement du nom de domaine
correspondant G sa propre margue permet
d'en maitriser et d'en protéger I'image.

Il en est de méme pour le nom d'une
societe, d'une personne morale
(association, organisation...).

Il est indispensable de déposer les noms
de domaine correspondant @ sa margue pour
se premunir contre une utilisation abusive
de son image et/ou de son identite.

Il est souvent conseille de proceder a

de multiples enregistrements defensifs

de noms de domaine (un méme nom

avec des extensions différentes ou avec
des orthographes approchantes) afin de
dessiner un périmetre de securité autour
d'une identite specifique. Pour autant, le
depot d'un nom de domaine ne doit pas
seulement étre une stratégie par defaut
pour se prémunir contre le « grabbing » ou
le detournement d'image. C'est aussi une
maniere d'elargir et de consolider la portee
de celle-ci.

= Avoir une meilleure visibilité.

Le nom de domaine permet de donner

une meilleure visibilité au site Internet,

il est le nom d'identite « Internet » de votre
margue, entreprise ou organisation.

Le nom de domaine est le premier regard
de l'utilisateur sur votre site Internet,

et au-dela, sur votre activité.

Les trois actions

= Veérifier que vous étes bien propriétaire de votre nom

de domaine,

= Verifier les conditions d'exploitation de votre nom de domaine.
s \ous faire accompagner dans la transmission de votre

nom de domaine.

Quelques chiffres

Seulement 11% des PME francaises utilisent
des outils numériques au quotidien.
Neanmoins les demandes de noms de domaine
ne cessent de progresser, la grande majorité
des entreprises voulant imposer leur présence
en ligne.

La contrepartie concerne evidemment la
securite des noms de domaine gui devient
préoccupante, Les noms de domaine sont de
plus en plus couramment |'objet de piratage.
|l s'avere donc important de prendre des

Les trois atouts

= Permettre au site internet d'etre
mieux memaorise.

= Accroitre sa visibilite,

= Protéger sa marque.

mesures preventives mais egalement de
mettre en place des outils afin d'assurer Ia
securité des noms de domaine des entreprises,
des marques ou des individus.

Pour les entreprises la necessité de la
presence en ligne est comprise. Une étude a
ete menee par I'AFNIC et suite a un sondage
de I'AFNIC, il ressort que 94% des entreprises
interrogées ont aujourd’hui intégré la
nécessité d'étre sur Internet et considerent
cela comme utile pour leur activité.
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SE PROTEGER POUR PROTEGER SA BOITE

PREVOIR POUR MIEUX VOIR

Lorsque I'on crée son entreprise, le choix
de la structure est important, mais il ne
faut pas pour autant negliger la situation
personnelle du chef d'entreprise. Protéger

son patrimoine, c'est avant tout se protéger
soi-méme, protéger sa famille et garantir
la pérennité de son entreprise.

Ce qu'il faut savoir

[l est utile gue le chef d'entreprise se pose
certaines guestions.

= Quid de l'entreprise en cas de vie a deux?
= Faut-il se marier? Se pacser?

= Quid de I'entreprise en cas de séparation?
s (uid en cas d'accident?

= (uid en cas de vente de son entreprise ?

= (uid en cas de deces? En cas d'enfants
mineurs ?

= Quel statut pour le conjoint collaborateur ?
= Quel statut social pour le dirigeant?

s Comment anticiper la fiscalité applicable ?

Les trois atouts

= Avoir une vision globale et transversale
de la situation du chef d'entreprise.

= Pouvair interagir avec les autres
professionnels a toutes les etapes

du développement de I'entreprise,

= Avoir une experience de la gestion

des difficultés rencontrees (divorce, deces,
meésentente, redressement...).

Les trois actions

s Penser juridique / fiscal / social,
= Deéfinir ses objectifs.
= Anticiper et organiser,

Le réle du notaire

Le notaire dispose de plusieurs outils dont
il exposera les avantages et inconvenients
a chague chef d'entreprise, en fonction

de sa situation personnelle;

= |e contrat de mariage et la convention

de Pacs,

= |g declaration d'insaisissabilite,

le mandat de protection future et le mandat
a effet posthume,

= |e testament,

= |0 gouvernance au sein de I'entreprise,

la place a donner ou prise par un
collaborateur essentiel au maintien de I'activite.

‘‘‘‘‘‘ ,‘ @

Mémo

= Proteéger sa famille (conjoint
survivant, enfants mineurs...).

= Adapter les statuts de la sociéte.
= Penser a I'assurance (assurance
homme-clé, assurance-vie...).
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FAMILLE & ENTREPRISE: QUELLES

REGLES POUR UNE RELATION SEREINE ?

DE LA NECESSITE D'UN CADRE PRECIS
POUR UNE RELATION SEREINE

L'entreprise est un bien essentiel meme impacter la vie de I'entreprise.
dans la famille et souvent au coeur du Des lors, il est important de construire un
patrimoine familial, tant économiguement cadre qui assure une relation sereine entre

gu'affectivement. Ainsi, I'entreprise a un impact I'entreprise et la famille,
sur la vie de la famille et la famille peut elle-

Ce qu'il faut savoir Le role du notaire:

Il est fondamental d'anticiper I'ensemble des Le notaire peut accompagner et conseiller
situations familiales qui peuvent survenir pour le chef d'entreprise pour gérer I'ensemble
ne pas mettre son entreprise en danger. Le de ces problématigues car il béenéficie d'une
dirigeant doit donc prevoir un certain nombre place qui lui permet d'avoir une vision a 360
de situation gui peuvent survenir pour: degres de la situation et de ses enjeux.

= proteger sa famille des aléas economiques Pourquoi? Car il est a la fois le conseiller
pouvant impacter I'entreprise, de la famille et le conseiller de I'entreprise.
s protéger sa famille et son entreprise en cas Sa vision transversale sera gage d'equilibre
de deces, et d'efficacite.

= protéger son entreprise en cas de divorce,
= proteger sa famille et son entreprise en cas
d'incapacite.

Les trois atouts

= Une protection de la famille et de
I'entreprise: I'un ne saurait exclure 'autre,
= Une protection sur-mesure et adaptée,
= Un interlocuteur unigue, qui gérera
I'ensemble de vos preoccupations.

Les trois actions

= Vérifier votre forme d'exploitation.

= Verifier votre regime matrimonial.

= Verifier si un pacte Dutreil existe au sein
de votre entreprise, et dans I'affirmative
verifier ses modalités d'application.
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Mémo

Il est fondamental de prévoir les
différentes situations qui peuvent survenir.

= Proteger sa famille contre les
creanciers de I'entreprise, contre une
procédure collective: c'est choisir la forme
d'exploitation adequate, notamment pour
separer le patrimoine professionnel du
patrimoine familial. Mais c'est aussi choisir
le régime matrimonial qui protégera le
patrimoine du conjoint.

= Proteger sa famille et son entreprise en
cas de deces: on peut par exemple mettre

en place un pacte Dutreil pour diminuer de

facon drastigue le co(t de la transmission,

mettre en place un mandat posthume pour
désigner le successeur dans I'entreprise ou
anticiper la transmission d'entreprise pour

pacifier les relations entre les enfants.

= Proteger la famille en cas d'incapacite
du dirigeant,

- Qui pour diriger I'entreprise, si le chef
d'entreprise est incapable de le faire de
facon temporaire ou définitive? Un plan
de succession est gage de pérennite.

Le mandat de protection future notarié
permet de désigner son successeur avec
des pouvoirs gui seront renforces par
rapport a un mandat de protection future
SOUS seing prive,

- Comment préserver les revenus de

la famille? Il faut avoir un successeur
designe pour eviter les incertitudes et les
flottements. Il peut étre aussi opportun
d'avoir souscrit un contrat «homme-clef»,

= Protéger |'entreprise en cas de divorce.
- La pérennité de I'entreprise peut étre
mise en cause en cas de divorce. En cas
de separation, le sort de I'entreprise va
dependre du choix du regime matrimonial
des epoux, et/ou de la date de |la création
de I'entreprise. Ainsi, Ia encore, il ne faut
pas subir, mais anticiper les conséguences
d'une separation.

- Quid du statut du conjoint dans
I'entreprise ? Lors de la création ou de

la reprise de I'entreprise, il convient de
réfléchir au statut du conjoint et a sa
place au sein de I'entreprise: sera-t-il
collaborateur, salarié ou associe? De cela,
dependront ses droits.




www.notaires-nce.fr

Fiche pratigue NCE | Vie de I'entreprise

L'’ASSOCIATION : COMMENT SECURISER

LES RELATIONS ENTRE ASSOCIES ?

La vie des associés n'est pas toujours
tranquille mais un notaire peut, en mettant
en place un cadre juridique stable et precis,
prevenir les conflits, La prevention entre

associés passe inévitablement par une bonne
connaissance et definition des relations entre
associes et des conditions de vie sociale,

Ce qu'il faut savoir

Il est important de se pencher surla qualité
de vos statuts. Ils vont en effet definir le role
et les conditions de la participation dans la
vie sociale autrement dit «qui fait quoi»; ils
doivent étre rédiges avec soin et avec un ceil
«anticipateur». Il est fondamental d'y passer
du temps, de ne pas ceder a l'urgence ou a la
facilité (internet ou copier/coller). Au contraire,
il faut les lire, les assimiler et faire en sorte
gu'ils correspondent bien aux souhaits du
projet. Ils doivent etre adaptes a la situation
matrimoniale du dirigeant, a son age, 4 ses
biens et a sa famille.

Si les statuts ne sont pas complets ou
inadaptes, s'il mangue des points importants
concernant le déces par exemple, ou si le
dirigeant souhaite les modifier pour d'autres
raisons, il pourra le faire mais il lui faudra
l'unanimiteé, chose qui n'est pas toujours facile
0 obtenir. Une bonne redaction des statuts
au moment de la création I'activité est donc
indispensable,

Il est également fondamental de se pencher
sur le pacte d'actionnaires et sur son utilite:
ce document annexe aux statuts permet de
prevoir des regles du jeu specifiques entre
signataires: clause de sortie conjointe, clause
de meédiation, clause concernant le retrait d'un
compte-courant d'associé. Sa confidentialité
est necessaire et recherchée. Sa conservation
egalement. La encore, il est impératif que Ia
redaction soit sans faille.

Les trois atouts

= |mpartialite.

= [ien entre vie personnelle et vie
professionnelle.

= Vision ¢ long terme.

Le réle du notaire

Reconnu pour la qualité de la rédaction des
actes gui lui sont confiés, le notaire aide le
chef d'entreprise a envisager de nombreuses
sorties amiables sans avoir nécessairement
recours a un tribunal. Il apporte egalement sa
vision sur le long terme.

|| fait le lien entre vie professionnelle et vie
personnelle et conseille sur les précautions

a prendre pour éviter les impacts des aléas
de la vie (déces, separation, incapacite)

sur I'entreprise et les proches du dirigeant.

|| dispose pour cela d'une boite a outils
juridigues et fiscaux.

Il assure enfin a ses clients la confidentialite
des actes gu'il signe et de leur conservation au
minimum 75 ans.

La neutralite et I'impartialité sont des qualites
professionnelles necessaires et reconnues

au notaire. Enfin il peut, en cas de conflit,
proposer ses competences specifigues en
matiere de mediation.

Les actions a mener d’'urgence

= Réunir ses documents personnels (pacs,
contrat de mariage, testament, statuts, pactes,
reglement interieur...) et prendre rdv avec son
notaire pour dresser un etat des lieux de la
situation,

= Prendre conscience avec lui des enjeux et
des eventuelles failles.

= Decider des arbitrages a faire si nécessaire
et des modifications a apporter; le tout de
maniere anticipee et planifiee.
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LE PACTE DUTREIL, UNE PEPITE FISCALE
POUR LA TRANSMISSION DE VOTRE ENTREPRISE

La transmission d'une entreprise, par donation
OU par succession est, en principe, generatrice
de droits de mutation. Dans certains cas,

le niveau de ces droits peut contraindre les
héritiers a vendre I'entreprise familiale alors

méeme qgu'ils auraient souhaité la conserver,
Toutefois, le co(t de cette transmission peut
étre fortement atténue grace a l'utilisation
d'un dispositif déenomme «pacte Dutreil ».

Ce qu'il faut savoir

Grace a ce dispositif, la transmission des titres (parts

ou actions) de sociétes et des entreprises individuelles
ayant une activité industrielle, commerciale, artisanale,
agricole ou libéerale est susceptible de beneéficier d'une
exoneration gu'il s'agisse de la transmission par donation
OU par succession et que cette transmission s'opere en
pleine proprieté ou dans le cadre d'un demembrement
de proprieté (nue-propriete/usufruit). Cette exonération
est de 75 % de la valeur des titres ou de I'entreprise.

Pourquoi le dirigeant doit-il se pencher sur ce dispositif lors de la transmission
gratuite de son entreprise ou des titres de sa société ?

= Pour permettre a I'un de ses enfants de
reprendre |'entreprise familiale @ un co(t
maitrisé et d'en assurer la pérennite, tout en
conservant I'égalité entre ses héritiers si le
dirigeant le souhaite.

s Pour permettre de réduire considérablement
les droits de donation (ou de succession) qui
seraient dus par les heritiers, Avec le pacte
Dutrell, il est possible au mieux reduire le taux
d'impo6t a moins de 6 % de la valeur des titres
en cas de donation en pleine propriété avant
70 ans (au lieu de plus de 45 %).

En quoi un notaire peut-il vous étre utile?

Le pacte Dutreil est un outil complexe

a mettre en ceuvre, et subtil a parametrer,

il est indispensable et judicieux de faire

appel a un notaire specialiste en droit de
I'entreprise afin d'en mesurer tous les impacts
professionnels et prives.

Exemple: Monsieur X souhaite transmettre

a ses deux enfants sa societe evaluee

0 2000000 euros. Il donne en pleine propriete
la totalité de ses parts sociales.

Sans pacte Dutreil, le montant global des
droits de donation dus par les enfants s'éleve
0 425924 euros.

Avec pacte Dutreil, le montant global des
droits de donation dus par les enfants s'éleve
0 56 396 euraos.

Soit une économie de droits de 369528 euros!

Le notaire assurera une securité juridique
dans la mise en ceuvre du pacte Dutreil par
I'attention gu'il portera aux statuts de la
societe, objet du pacte, en les aménageant

Si necessaire, et par la redaction «sur-mesure »
des actes y afferant.
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Mémo

= Activité opérationnelle: |a société dont
les titres sont soumis 4 engagement
collectif doit exercer une activite industrielle,
commerciale, artisanale, agricole ou libérale
ou de holding animatrice.

= Durée d'engagement collectif de 2 ans:
un engagement collectif de conservation
doit étre conclu pour une duree minimale
de deux ans et étre en cours au jour de

la transmission. Cet engagement collectif
doit étre pris par le défunt ou le donateur
pour lui et ses ayants cause a titre gratuit,
avec d'autres associes ou par une personne
seule, pour elle et ses ayants cause a titre
gratuit,

Cas particuliers: Des engagements collectifs
«[éputés acquis» ou «post mortem» peuvent
suppléer 'engagement collectif si celui-ci

n'a pas ete pris par le donateur ou le defunt
avant la transmission, sous réserve de
respecter certaines conditions,

= Cet engagement porte tout au long
de sa duree sur au moins 17 % des droits
financiers et 34% des droits de vote
lorsgu'il s'agit de titres de societés non
cotées (et sur au moins 10% des droits
financiers et 20% des droits de vote s'il
s'agit de titres de societés cotees).

= Durée d'engagement individuel de 4 ans:
lors de la transmission des titres, chague
heéritier, donataire ou légataire souhaitant
bénéficier du pacte Dutreil devra prendre
I'engagement individuel de conserver les
titres transmis pendant une duree de
guatre ans minimum a compter de la fin de
I'engagement collectif.

= Fonction de direction: I'un des associes
signataires de I'engagement collectif de
conservation ou 'un des donataires, heritiers
ou légataires devra exercer dans la

societeé, pendant la durée de I'engagement
collectif et pendant les trois années qui
suivent la date de la transmission, une
fonction de direction.

Les trois atouts

= Une exoneration des droits de donation/
succession a hauteur de 75% de la base
taxable des titres transmis.

= Une reduction de droits de 50% en cas

de donation en pleine propriéete realisee avant
70 ans.

= | e paiement des droits de mutation a

titre gratuit peut également bénéficier d'un
mecanisme d'étalement sur 15 ans (un différe
de paiement des droits pendant cing ans
puis un paiement fractionné durant dix ans),
moyennant un taux d'intéret tres faible,

Quelques chiffres

59% des dirigeants n'ont pas deéfini de plan
de succession de leur entreprise.

En France, la transmission familiale ne
represente que 14% des cessions de PME-ETI,
un des plus faibles taux d'Europe.

Les trois actions a mener

= Se renseigner pour mieux anticiper:
prendre conseil auprées d'un spécialiste permet
d'elaborer une stratégie patrimoniale adaptee
4 sa situation patrimoniale et personnelle.

= Agir pour ne pas subir: une fois la strategie
elaboreée, faire un rétro-planning des actes

a signer et le respecter.

= Se faire accompagner tout au long

de la durée du pacte pour s'assurer du bon
respect des conditions et eviter de perdre
I'avantage fiscal.

Seulement 12% des entreprises familiales
francaises seraient aujourd'hui a la génération
suivante, contre plus de 50% dans la plupart
des pays d'Europe.

La transmission familiale atteint méme 65% en
Allemagne et 76% en Italie.
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& INVESTISSEMENT

IMMOBILIER D’ENTREPRISE

L'IMMOBILIER D'ENTREPRISE, UN MARCHE

EN PLEINE MUTATION

Le secteur de I'immobilier d'entreprise connait
une attractivité importante a I'heure actuelle.

Cet engouement s'expligue notamment par

le fait que les entreprises préferent investir
dans leur immobilier au lieu de payer un loyer,
permettant ainsi au chef d'entreprise de

conserver une source de revenus

au jour du départ en retraite. Par ailleurs,
les gestionnaires financiers proposent de
nombreux produits notamment de type SCPI
(societe civile de placement immobilier) dont
I'objet consiste a investir dans I'immobilier
de bureaux ou de commerces.

Pourquoi se pencher sur l'investissement
dans I'immobilier d’entreprise ?

= Pour procéder d un investissement fiable.
L'immobilier en général, et notamment
l'investissement dans des bureaux est
rassurant, car souvent en fonction de la zone
geographigue le taux de vacance est faible,

= Pour bénéficier d'un taux de rendement
attractif, surtout a une épogue ou le coGt d'un
emprunt est faible. Un chef d'entreprise trouve
toujours plus intéressant de rembourser des
annuites d'emprunt qui lui permettent d'etre
propriétaire que de payer a fonds perdus un loyer,

En quoi un notaire peut-il vous étre utile?

Investir en immobilier d'entreprise peut se
concevoir de deux manieres. Investir pour un
chef d'entreprise dans un local d'exploitation
ou investir pour placer. Dans le premier cas,

le chef d'entreprise aura besoin du notaire
pour I'aider a choisir son mode de financement
assorti des meilleures garanties et/ou la
forme de sa societé, materialiser I'acte de
constitution de la société et éventuellement
rédiger son bail commercial lorsque ce chef
d'entreprise choisit d'acquérir au travers

d'une societe civile et gue I'immeuble est
donne en location a sa societe d'exploitation.
Lorsqgue le client souhaite juste proceder a

un investissement au lieu de choisir un mode
d'épargne classique, le notaire pourra l'orienter
vers des partenaires financiers fiables.

Mémo

L'investissement en immobilier d'entreprise
impligue de se poser les bonnes guestions.
= Qui acquiert? L'immobilier peut étre

acquis et placé dans le patrimoine privé ou
dans le patrimoine professionnel, Dans I'un
et 'autre des cas, il convient de s'interroger

sur les risgues de perte du bien en presence
de procedures collectives ou encore de
confusion reconnue des patrimoines. Cet
immobilier d'entreprise peut effectivement
étre nicheé dans une société civile ou dans la
societe d'exploitation.
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= Quiloue? Le régime fiscal applicable

au proprietaire de I'immobilier dépend de

sa qualité et influe sur la situation financiere
des associes. Les associes personnes
physiques d'une SCI proprietaire du local
gu'elle loue sont imposes a I''mpot sur

le revenu dans la catégorie des revenus
fonciers gue la société puisse ou non
effectuer des repartitions de bénefices.

Dans une SCI passible de I''mp6t sur les
societés, cette derniere est imposable mais
les associes ne le sont personnellement

gue lorsque des distributions de dividendes
sont decidees. En regle géenerale, tant

gue I'emprunt est en cours, il est difficile
d'apprehender des liquidites, celles-ci
servant a payer les annuites d'emprunt,

s Comment acqueérir? || existe des
alternatives d un acquisition au travers
d'un emprunt. Peuvent étre proposees
des solutions telles que le credit-

bail immabilier, le bail a construction
voire méme l'acquisition ab initio en
demembrement.

Les trois atouts

= (Optimiser sa situation fiscale en investissant
dans I'immobilier d'entreprise au travers du
démembrement de propriéte,

= [évelopper son patrimoine tout en profitant
des subsides produits.

= Prevoir sa retraite.

Quelques chiffres

En 2078, le marcheé francais a franchi la barre
des 31 milliards d’euros investis en immobilier
d'entreprise. Le precedent record remontait

a 2016, lorsgu'il s'etait hisse au-dessus des 30
milliards d'euros. Il en résulte une progression
est de 14% par rapport a I'année 2017, Avec
20,1 milliards d’euros, |a région parisienne
concentre 65% des volumes investis a I'echelle
nationale. Elle progresse toutefois plus
lentement gue le reste du territoire francais,
n'affichant qu'une hausse annuelle de 4%.

Les trois actions

= Ne pas attendre pour agir: prendre consell
aupres d'un notaire qui orientera quant a la
stratégie a adopter pour I'acquisition. Des
alternatives se presentent: acquerir en pleine
proprieteé ou en demembrement, preferer une
societe civile passible de I'IR ou de I'lS.

= S'interroger sur la faisabilité et |es risques
de I'operation au regard de I'abus de droit ou
du mini abus de droit,

= Anticiper la sortie: sur le point de prendre
sa retraite, le client doit prendre conseil

pour determiner ce gu'il adviendra de cet
immobilier d'entreprise, le garder et dans ce
cas, comment faire sans étre trop ponctionne,
le céder et dans ce cas, quel prix net vendeur
sera recupeére apres exigibilite des plus-values.
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ACQUERIR OU VENDRE SON FONDS

LE FONDS DE COMMERCE, UN BIEN AUX
CARACTERISTIQUES JURIDIQUES COMPLEXES

Le fonds de commerce constitue pour

son exploitant la source de ses revenus.
Représentatif d'un outil de travail monnayable,
sa cession ou son acquisition doit étre
encadree, Cette remarque est d'autant plus
vraie gue juridiguement le fonds de commerce
est une universalité de biens meubles
incorporels et corporels affectes

Pourquoi se pencher sur la vente ou
I'acquisition du fonds de commerce ?

= Pour mesurer la valeur de son outil de
travail. L'évaluation du fonds de commerce
englobe la valeur de I'ensemble des éléements
le constituant: la clientele et I'achalandage,
le droit au bail, le nom commercial, I'enseigne,
les licences, les marques, brevets, dessins

et modeles attaches au fonds. Mais surtout,
le prix de cession du fonds de commerce
devra toujours tenir compte de la localisation
géographigue du fonds.

= Pour réaliser un nouvel investissement.

La décision de vendre de I'exploitant repose
notamment sur la volonté de changer de
métier ou de ville ou de prendre sa retraite.

Il faut qu'il soit certain de récupérer une mise
suffisante pour realiser ses projets. La decision
d'acheter de I'acquereur repose sur la volonte
de developper une activité nouvelle ou non
mais surtout rentable,

a I'exploitation d'une activité commerciale ou
industrielle, formulation difficile a apprehender
et gue fiscalement, ce transfert de propriéte
affectant le fonds de commerce est source
d'imposition. L'objectif du cédant est de vendre
dans les meilleures conditions juridigues et
financieres, celui de I'acquéreur, de proceder

a un investissement rentable et viable.

En quoi un notaire peut-il vous étre utile?

La vente ou 'acquisition du fonds de
commerce ne se limite pas a la signature d'un
acte, C'est une opération qui s'étale dans

le temps et gui necessite des verifications
minutieuses tant avant gu'apres sa mise en
ceuvre. Le vendeur doit étre assure de recevoir
son prix: le paiement du prix est sécurise par
la prise de garanties et s(retés efficaces.
L'acquéreur doit étre assuré d'acheter des
eléements qui lui permettent d'exercer son
metier: les eléements constituant le fonds de
commerce sont listés et recenses. Le notaire
habitue de ces multiples veérifications est en
mesure d'assurer la meilleure securité juridique
fiscale et financiere a la transmission de votre
fonds de commerce. Cette derniere remarque
est d'autant plus vraie gue le législateur
modifie regulierement les lois applicables

au droit commercial. Le notaire vigilant face

0 ces changements est en mesure d'en
anticiper les impacts ou d'en tirer les
conseguences.
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Mémo

La liste des principales vérifications
préalables ne peut étre exhaustive tant
la matiére est complexe.

= Le droit de préemption urbain:

la vente du fonds de commerce ou du
fonds artisanal est susceptible d'étre
preempter. Si le droit de préeemption a éte
institue et gue le fonds se situe dans son
perimetre, ce droit doit étre purge.

= Le droit d'information des salariés:

la vente du fonds de commerce implique
d'informer au prealable et ce, suffisamment
tot les salaries, qui le cas echeant, peuvent
formuler une offre.

= Le bail commercial: la vente du fonds
de commerce ou du fonds artisanal impose
souvent l'intervention ou I'accord

du bailleur.

= Les contrats transmis: |'activité du
fonds de commerce ou du fonds artisanal
depend des contrats d'exploitation ;
aussi, il convient gu'ils soient transmis

a l'acquereur. Peu de contrats sont
automatiguement transmis,

= Les inscriptions: le montant total des

inscriptions et privileges ne doit pas étre
superieur au montant du prix.

Les trois atouts

= Seuls les éléements actifs du fonds de
commerce sont transmis a l'acquéreur. Le
passif est purge, ce qui assure la securité
juridique des parties.

= Des regimes fiscaux de faveur pour le cedant
en termes de plus-values professionnelles

et pour le cessionnaire en termes de droit
d'enregistrement.

= Des formalités administratives permettant
de rendre publigue et opposable la vente.

Quelques chiffres

Le dernier chiffre établit par le barometre
BODACC est ancien et remonte a 2075.

En 2015, 39 835 fonds ont changé de main,
pour une valeur moyenne de 179 874 €.
C'est une augmentation permanente du
nombre de transactions et de ses montants
qui peut étre constatée.

Les trois actions

= Ne pas attendre de trouver le repreneur
pour agir: prendre conseil aupres d'un notaire
qui orientera quant a la stratégie a adopter
pour la vente.

= Agir pour ne pas subir: le prix de cession
est conserve pendant un certain temps afin
notamment que les créanciers du fonds soient
rembourseés. Il convient d'anticiper cette
periode et de la raccourcir dans la mesure

du possible.

= Se familiariser avec la clientele: nouveau
dans le métier ou dans le secteur, I'acquéreur
doit séduire sa nouvelle clientele, une
presentation progressive du repreneur
permet une meilleure adaptation.




