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LES COMPETENCES DES NOTAIRES
EN DROIT DES AFFAIRES

UNE EXPERTISE UNIQUE A 360°

Les notaires specialises en droit des affoires occompagnent 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 confionce et de proximité avec la garantie notariale.

L'opproche patrimoniale et globale du notaire représente une grande
valeur gjoutee dans 'opport de solutions ciblees et sur-mesure (secrétariot
juridigue, fiscalité, conseil patrimonial, immobilier d'entreprise, constitution
restructuration et tronsmissian de societe...).

LAt
Il apporte une analyse a la fois juridique, fiscale et sociale. || sera présent
tout ou long de la vie professionnelle et personnelle de I'entrepreneur
Le createur pourra faire oppel @ son notaire pour:
s choisir lo meilleure structure juridique: = trouver les solutions oux impacts des
entreprise individuelle ou societg, aleas graves de la vie (déces, invalidité,
= od r la rédaction dEA statut maladie),
a !G situation du createur, = gnalyser les baux, les renouvellements,
= 0dg pte' son régime matrimonial a situorion locative,
Qux risgues entrepreneurigus, = envisager le meilleur financement et les
= comprendre les conséguences prises de garonties paossibles,
de ce choix sur lo retraite, so sonte = mettre en place un pocte d'ossociés ou
et I'impact pour sa famille et pour pacte d'actionnaires,
son patrimoine personnel, = proteger sa famille,

= protéger son entreprise,

Le notaire a donc une vision 0 360° des enjeux et des problématigues
ouxquelles les dirigeants peuvent etre confrontés. Voici, de fagon non
exhaustive, un certain nombre de sujets sur lesqguels le notaire détient
des competences précisuses pour jouer un role de conseil gu quotidien.
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UNE EXPERTISE A TOUS LES STADES
DE LA VIE DE L'ENTREPRISE

VIE DE L'ENTREPRISE

1. L'immobilier d’'entreprise

= Fgut-il opter pour l'achat en direct?

= |'gchat en sociéte: choix de I'impot IS ou IR
= | e demembrement de I'immeuble et des
parts de societe

= |'usufruit temporaire sur les parts sociales
Le bail @ construction

Fiscalite des loyers

La plus-volue

= | g détention de l'immabilier au travers d'une
SARL de fomille

= | 'gpport d'un bien immobilier : fiscalité

= | e credit-bail immotilier

= | Bs exonerations en matiere d'IF|

= Lo fiducie: comment ¢a marche

= | g sortie de 'immobilier d'entreprise d'une
structure a I'lS

= e codt de limmobilier

» e bail commercial

Choisir Io meilleure structure
juridique: entreprise individuelle
ouU societe,

Le notaire peut agider 0 comprendre les erjeux
d'un bail commercial et apporter des solutions
adaptées @ la situation du dirigeant

s Quelle est la durée du bail ? Un bail

de courte duree est-il possible?

= e loyer; comment est-il fixg ?

Son plafonnement, son déplafonnement,

les modes de révisions

= | gs charges et réparations locatives

= g cession d'un bail

= |0 sous-location

= |0 forme et les delais d'un congé délivré
par un locataire

= | e conge a l'initiative du bailleur

La resiliation d'un bail (omiable 7 judiciaire)
Les pieges coteé proprietaire / coté locataire
L'accessibilite des locaux / 1o mise qux
normes: qui poie?

= ip droit d'entrée: fiscalite,

Le notaire connait 'actualité legislative et lo jurisprudence nombreuses en matiére de baux.
Il est present dans toute la France pour vous donner la valeur locative des biens.

2. Le financement de I'entreprise

Le finoncement permet d'assurer lo pérennité de l'entreprise et le
chef d'entreprise doit connaitre les differentes possibilités avet leurs

conseguences et leurs limites, Son notoire pourra apporter une réponse

appropriée g ses problématigues.
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= [oit-il avoir recours G un emprunt classique
ou credit-bail, pour guelle durée?

» Quel est l'intérét d'un bail @ construction?
= (Juelles sont les nides, Ies subventions, les
types de prét possibles ?

= Juid des donations et des oides familioles ?

s JQuelles sont les opportunites de la SCI 7

= (Juelles sont les caractéristiques du prét

in fine?

= (Quelles sont les opportunites offertes par
un outofinancement, l'ougmentation de capital
ou la cession d'elements d'octifs ?

[l pourra egalement l'aider @ evaluer les opportunites de lag trésorerie,

de la rentabilité et de |o solvabilite.

3. Le secrétariat juridigue des entreprises

La vie de l'entreprise est rythmee par

lo traditionnelle tenue des assemblées
geneérales ordinaires, que precedent

I'arrete du bilan, I'etablissement du rapport
de gestion, lo rédaction des projets de
réselutions en fonction des attentes du
dirigeant et dans le respect des droits des
actionnaires, les convacations, la gestion
des feuilles d'émargement et des pouvoirs
de representation, la tenue du livre des
gssemblées, le dépot des comptes annuels...
Cependant, le secretariat juridigue de
I'entreprise c'est egalement le suivi des
evolutions statutaires en fonction des temps
farts de la vie de I'entreprise, le suivi des

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

s Analyse du regime matrimanial

= Existence de donation ou testament
S'agit-il d’'un groupe familial ?

Etude des rémunérations

= Existence d'epargne salariale collective
& TNS prevoyance

Etude du départ ¢ la retroite,
Recherche d'un «hamme-cle »

= Anglyse des bilans

= Anglyse des pactes d'actionnaires

= Mode de détention de I'immobilier
d'entreprise

AUDIT DE L'ENTREPRISE

cessions et demembrements de parts sociales,
les pactes d'ossocies, les pactes de preterence,
le suivi administrotif des cugmentations de
capital et des primes d'emission... de nombreux
gctes gui peuvent sembler routiniers et
simples mais qui peuvent se revéler lourds de
consequences si les spéecificités de I'entreprise
n'ont pas eté correctement anticipées et prises
en compte.

Le notaire est encore et toujours |G

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

Lo situation familiale et professionnelle du
dirigeant doit faire I'objet d'un guestionnement
precis pour etre en odequation avec les besaoins
de l'entreprise:

= Analyse des statuis

= Opportunite d'un pacte Dutreil: avantages,
redaction, etude fiscale

= Opportunite d'une donation

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

= Recherche d'ur « homme-clé »

= Vaglorisation de lg societe

= Valorisation de I'immobilier d'entreprise’

= Restructurotion de groupes

= Opportunite d'un opport a lg sociéeté

= Augmertation de capital / reduction

de capiial

s Transformation d'unz société
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Le notaire connait les preoccupations
fomiliales et persannelles des chefs
d'entreprise. C'est dans le cadre d'une relation
de conficnce qu'il tire sa capaciteé a realiser
rapidement un pré-gudit de leur situation
patrimaoniale tenant compte de leur sensibilite,
de leurs objectifs et de leurs attentes reelles.

Qu'il s'ogisse de réinvestir des liguidités

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

TRANSMISSION DE L'ENTREPRISE

patrimoine en tenant compte des nouvelles
problématigues transgénerationnelles
d'entroide ou de dépendance, le notaire
dispose gu sein de son equipe et pormi ses
parienaires privilegies d'experts en mesure de
conforter ou completer sa propre approche,
Mieux encore, le notaire est en premiere ligne
pour alerter ses clients sur l'impact de projets
ou de nouvelles dispositions, sur les choix
patrimonigux précédemment effectués par ses
clients, tout en preconisant et hierarchisant les
gdaptations necessaires.

L'entreprise es: communément un élément-clé
du patrimoine du chef d'entreprise, La guestion
de so transmission doit étre abordée et troitée
avani gue celui-ci n'envisage son déport en
retraite,

www.notaires-nce.fr
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L'entrepreneur doit faire le point sur la valeur
de son entreprise et les modalités de sa
transmission @ intervalles réguliers. Cette
reflexion doit lui permettre de prendre les
options de gesiion et de management les plus
odaptees pour 'entreprise au regard de ses
souhaits patrimonioux personnels,

Plusieurs guestions doivent étre évoguées:
s Existe-t-il des successeurs « naturels »

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

= Comment valoriser le fonds de commerce,
quel est I'impact du potrimaoine humain,

comment evaluer I'impact d'un homme-clé ?
= Quelles sont les modalites de cession
envisageables ? Etes-vous cancerne par

le pocte Dutreil ?

= Comment cantenir d'éventuelles
restructurations par le successeur?

Quand et comment informer le personnel ?
= (uelle plus-value ?

= Comment anticiper la fiscalité

de lo transmission ?

Autant de problematiques réecurrentes parfois
obordées incompletement, dans lesguelles
I'expertise et I'expérience de votre nataire
s‘avereront un precieux soutien,
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START-UPS

& ENTREPRISES INNOVANTES

Le Notaire Conseil d'Entreprise
apporie une analyse juridique,
fiscale et sociale gux chefs
d'entreprise de I'innovation

et du numerique qui ont des hesoins
de conseils bien particuliers,

Il les accompagnera dans leurs de au mieux

sur les problematiques et les besoin

= Comment obtenir le statut de Jeune = Quel local choisir pour son activité 7
Entreprise Innovante ? = (Juels sont les pieges a eviter lorsque l'on innove?
= (uelles sont les aides specifigues ? = (Juelle protection du chef d'entreprise et de
= | 'opportunité du crowdfunding sG famille envisager ?

= (Quel est le stotut juridique odapteé? = (Juelles sont les oides familiales possibles 7
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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 considerations civiles, fiscales et sociales
gu'il convient de mesurer avant de se lancer.
Il existe diverses structures pour créer seul
cu @ plusieurs, ovec ou sans sociéte;

Ce qu'il faut savoir

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

= |es gpports (le montant, la forme,

la libération),

» |0 responsabilité encourue (limitée/illimitée),
= |'guverture de la structure (agrément ou non
des futurs ossocies),

= |g gouvernance de 'entreprise,

= |es modalités de taxation des résultats

de I'entreprise (IR/IS],

= |g rémunération du dirigeant et lg fiscalité
afferente,

= |g couverture sociale du dirigeant =t celle

de son evenituel conjoint colloborateur,

= |es formalités et le codt de canstitution

et de vie de lo structure odequate.

Les trois atouts

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

Les trois actions

= Penser juridique / fiscal / social,

= Proteger ses biens personnels en délimitant
sa responsabilite,

= Rediger avec attention les clauses
statutaires de lg société.

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

Le role du notaire

Le notagire

= definit avec le futur chef d'entreprise

ses objectifs,

= |ui propose des outils appropriés

0 sa situation familiale et patrimoniale,

= pese les avantages et inconvénients

des entreprises individuelles, societes

de personnes ou de capitaux,

= |'occompagne dans la constitution

de son entreprise, dans son fonctionnement
et dans sa ticnsmission (cession @ titre grotuit
Ou onereux).

@

En foncticn de leur activité,

certaines professions libérales
reglementees ne peuvent pos recourirs
0 toutes les formes de societe.

= e regime du conjoint colloborateur
est 0 prendre en considération.

s | e regime social (en matiére de
prevoyance et de retrgite notamment)
depend du chaix pour le régime des
TS (travailleurs salaries) ou des TNS
[travaoilleurs non salariés).
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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 octifs de la société et fait

Ce qu'il faut savoir

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

A coté des elements classiques il existe des
nouveaoux octifs parmi lesquels se trouve le
nom de domaine, qui est essentiel, notamment
dans le cadre d'une cession,

Devant l'importonce gue revet desormais

le web pour une entreprise, il est tout

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

pris en compte pour vaoloriser le nom de
domaine: investissements de communication
et de publicite, port de marchég, fidélité de la
clientele, progression du chiffre d'offaire...

partie integrante de son capitol. Il est donc
fondomental de le protéger pour ne pas avair,
un jour, de Mauvaises surprises.

En réalité ces critéres ont toujours permis de
valoriser lo morgue et permetient gujourd’hui
de valoriser le nom de domaine. Les sites
internet etant devenus, depuis le début des
ognnees 2000, des vitrines pour les marques
du monde entier, ils tiennent désormais une
place pormi les actifs immateriels valorisables.
lls représentent donc une source de valeur au
meme titre gque les autres droits de propriéeté
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 regfeneur,

de poursuivre I'activité de facon pérenne

et visible en poursuivant une stratégie
Internet.

= Pour développer le chiffre d'affaire.

Le role du notaire

En sa qualitée de professionnel de I'entreprise,
le notaire peut vous aider g faire

les recherches sur le nom, verifier

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

= Spigner & maitriser son image sur le web
Le nom de domaine est ce qui permet,
au-deld du contenu ou du design de votre
site, de lui donner une véritable identité.
L'objectif principal d'un site internet

etant d'étre visitg, il est fondamental de
permetire aux utilisateurs de trouver le siie
Internet avec focilité, 1 existe de multiples
manieres de diriger les utilisateurs vers un
site inteinet (optimisation SEQ, indexation,
méatadonnees...).

Le nom de domaine doit eire envisage
comme la face « Internet » de l'identité
publique d'une margue, une societe, ¢

de toute autre entité désireuse de se
positionner sur l2 web. Un nom de domaine
vous permet en outre de le faire pointer
vers un ou plusieurs sites web ou de diriger
des odresses emails vers un serveur de
messagerie.

= Protéger sa marque.

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

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

Les trois actions

= YVerifier que vous étes bien propriétaire de votre nom

de domaine.

= Veérifier les conditions d'exploitation de votre nom de domaine.
= Vous foire accompagner dans la transmission de votre

nom de domaine.

Quelques chiffres

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

La contrepartie corcerne évidemmert la
securité des noms de domaine qui devient
préoccupanie. Les noms de domaine sont de
plus en plus couramment I'objet de piratoge.
Il s'avere donc impaortant de prendre des

4

[l est indispensable de deposer les nams
de domaine corfespondant @ sa marque pour
se premunir contre une utilisation obusive
de son image et/ou de son identite.

Il est souvent canseillé de proceéder a

de multiples enregistrements défensifs

de noms de domaine (un mMéme nom

gvec des extensions différentes ou avec
des orthographes approchantes) afin de
dessiner un périmetre de securité autour
d'une identite specifigue. Pour autant, le
depot d'un nom de domaine ne doit pas
seulement étre une stratégie par défaut
pour se premunir contre l2 « grabbing » ou
ip detournement d'image. C'est gussi une
maoniere d'elargir et de consolider la portée
de celle-ci.

= Avoir une meilleure visibilité.

Le nom de domaine permet de donner

une meilleure visibilité gu site Internet,

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

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

et au-dela, sur votre activite,

Les trois atouts

= Dermettre ou site internet d'étre
mieux memaorise.

= Accroitre sa visibilite,

= Protéger so margue,

mesures preventives mais également de
mettre en place des outils ofin d'assurer |g
securite des noms de domaine des entreprises,
des marques ou des individus.

Pour les entreprises |lo neécessité de Ia
presence en ligne est comprise. Une étude a
£te menée par I'AFNIC et suite @ un sondage
de I'AFNIC. il ressort que 94% des entreprises
interrogées ont aujourd hui intégré la
nécessité d'étre sur Internet et considérent
cela comme utile pour leur activite.
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Lorsqgue I'on crée son entreprise, le choix
de lo structure est important, mais il ne
faut pas pour autant négliger la situation
personnelle du chef d'entreprise. Protéger

Ce qu'il faut savoir

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

= (uid de I'entreprise en cas de vie g deux?

= Fgut-il se marier ? Se pacser?

= (uid de l'entreprise en cas de separotion?

= Quid en cas d'occident ?

= (Juid en cas de vente de son entreprise ?

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

= (uel stotut pour le conjoint colloborateur ?

= (uel statut social pour le dirigeant ?

= Comment anticiper la fiscalité applicable ?

Les trois atouts

= Avgir une vision globale et transversole
de lo situation du chef d'entreprise.

= Pouvoir interagir avec les gutres
professionnels @ toutes les étapes

du developpement de I'entreprise.

= Avoir une expérience de la gestion

des difficultés rencontrees (divorce, déces,
mesentente, redressement...].

Les trois actions

» Penser juridigue / fiscal / socigl.
= [efinir ses objectifs,

® Aniiciper et organiser,

SE PROTEGER POUR E --

PREVOIR POUR MIEUX VOIR

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

Le role du notaire

Le notaire dispose de plusieurs outils dont
il exposera les ovantages et inconveénients
0 chague chef d'entreprise, en fonction

de sa situation personnelle:

= |e controt de marioge et lo convention
de Pacs,
= |g déclaration d'insaisissahilite,

0 effet posthume,

= |e testoment,

= |0 gouvernance gu sein de l'entreprise,
= |0 ploce a donner ou prise par un

colloborateur essentiel ou mointien de I'octivité.

@

Memo

s Proteger so famille [conjoint
survivant, enfants mineurs...).

= Adapter les statuts de la scrigté,
= Penser 4 I'ossurance (ossurance
homme-cle, assurance-vie...).

le mandat de protection future et le mandat



Fiche pratique NCE | Protection du dirigeant

www.notaires-nce.fr

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

dans la famille et souvent gu cceur du
patrimoine fomilial, tant écoanomiquement
qu'affectivement, Ainsi, I'entreprise g un impoct
sur la vie de la famille et lo famille peut elle-

Ce gu'il faut savoir

Il est fondamental d'anticiper I'ensemble des
situations familiales qui peuvent survenir pour
ne pas mettre son entreprise en danger. Le
dirigeant doit donc prevair un certain nombre
de situation qui peuvent survenir pour

s proteger sa famille des aléas économigues
pouvant impacter l'entreprise,

= proteger sa famille et son entreprise en cas
de deces,

= proteger son entreprise en cas de divorce,

= proteger sa fomille et son entreprise en cas
d'incapocite,

Les trois atouts

= |Une protection de la famille et de
I'entreprise: I'un ne saurait exclure l'autre.
= Une protection sur-mesure et adaptée.
= |Jn inteflocuteur unigue, qui gerera
I'ensemble de vos préoccupations.

Les trois actions

= Verifier votre forme d'exploitation.

= Verifier votre régime matrimonial,

= Verifier si un pacte Dutreil existe gu seir
de votre entreprise, et dans |'affirmative
verifier ses modaolités d'application.

meme impacter la vie de I'entreptise,

Dés lors, il est important de construire un
cadre qui assure une relation sereine entre
I'entreprise et la famille.

Le role du notaire:

Le notaire peut accompaogner et conseiller
le chef d'entreprise pour gerer I'ensemble
de ces problematiques car il bénéficie d'une
place qui lui permet d'avoir une vision @ 360
degres de la situation et de ses enjeux,

Pourquoi ? Car il est ¢ la fois le conseiller
de la famille et e canseiller de I'entreprise.
Sa vision frensversale sera gage d'équilibre
et d'efficacité.
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Mémo

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

= Proteger sa famille contre les
créanciers de l'entreprise, contre une
procedure collective: c'est chaisir la forme
d'exploitotion adéguate, notamment pour
seéparer le potrimoine professionnel du
potrimoine familiol. Mais c'est aussi choisir
le regime matrimanial qui protégera le
patrimoine du conjoint,

= Proteger sa famille et son entreprise en
£as de deces: on peut par exemple mettre
en place un pacte Dutreil pour diminuer de
fogon drastigue le colt de la transmission,
mettre en place un mandat posthume pour
designer le successeur dans I'entreprise ou
anticiper la transmission d'entreprise pour
pacifier les relations entre les enfants.

= Proteger la famille en cas d'incopacité
du dirigeant.

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

@

Le mandat de protection future notarié
permet de designer son suCCesseur nvec
des pouvoirs qui seront renforces par
rapport @ un mandat de proteciion future
SOUS seing prive,

- Comment préserver les revenus de

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

= Proteger I'entreprise en cas de divorce.
- La perennité de I'entreprise peut étre
mise en cause en cas de divorce. £n cas
de séparation, le sort de I'entreprise va
dépendre du chaix du régime matrimonial
des epoux, et/ou de lo date de la création
de I'entreprise. Ainsi, 1a encore, il ne fout
pas subir, mais anticiper les conséquences
d'une separation,

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

lg reprise de I'entreprise, il convient de
reflechir gu statut du conjoint et 0 sa
place au sein de I'entreprise: serg-t-il
collaborateur, salarié ou gssocie? De cela,
dépendront ses droits.

!




www.notaires-nce.fr

Fiche pratique NCE | Vie de I'entreprise

L'ASSOCIATION : COMMENT SECURISER

LES RELATIONS ENTRE ASSOCIES ?

Lo vie des gssacies n'est pas toujours
tranguille mais un notaire peut, en mettant
en place un cadre juridique stable et precis,
prevenir les conflits, Lo prévention entre

Ce qu'il fout saveir

|l est important de se pencher surlo qualité
de vos statuts. lls vont en effet definir le role
et les conditions de lo participation dans la
vie sociale autrement dit «qui foit quoi»; ils
doivent étre redigés avec soin et avec un il
«anticipateur », Il est fondamental d'y passer
du temps, de ne pas ceder a 'urgence ou a la
facilité (internet ou copier/coller). Au contraire,
il faut les lire, tes assimiler et faire en sorte
gu'ils correspondent bien aux souhaits du
prajet. s doivent étre adoptes o o situation
matrimoniale du dirigeant, a son Gge, 0 ses
biens et a sa famille.

Si les staotuts ne sont pas complets ou
inodaptes, s'il manque des points impartants
concernant le decés par exemple, ou si le
dirigeant souhaite les modifier pour d'outres
raisons, il pourra le faire mais il lui foudra
l'unanimite, chose qui n'est pas toujours facile
0 obtenir, Une bonne redaction des statuts
au moment de la création l'activité est donc
indispensable.

|| est egalement fondamental de se pencher
sur le pacte d'actionnaires et sur son utilité:
ce document onnexe aux statuts permet de
prevoir des regles du jeu specifiques entre
signataires: clouse de sortie conjointe, clouse
de mediation, clause concernant le retrait d'un
compte-courant d'ossccié, Sa confidentiolite
est necessaire et recherchee, Sa conservation
également. Lo encore, il est imperatif gue lo
rédaction soit sans faille,

Les trois atouts

= |mpartialite,

= |jen entre vie personnelle et vie
professionnelle.

= Vision o long terme.

gssocies passe inevitablerment par une bonne
connaissance et definition des relations entre
gssocies et des conditions de vie sociale,

Le role du notaire

Reconnu pour la qualite de lo rédaction des
gctes gui lui sont canfies, le notaire aide e
chef d'entreprise @ envisager de nombreuses
sorties amiables sans avoir neécessairement
recours 0 un tribunal, |l opporte egalement sg
vision sur le long terme.

[ foit le lien entre vie professionnelle et vie
personnelle et conseille sur les précautions

0 prendre pour eviter les impaocts des aléas
de la vie (déces, separation, incapacite)

sur I'entreprise et les proches du dirigeant.

Il dispose pour cela d'une boite 0 outils
juridigues et fiscaux,

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

La neutralité et limpartialitg sont des gualités
professionnelles nécessaires et reconnues

ou notaire, Enfin il peut, en cas de conflit,
proposer ses compeétences specifigues en
matiere de mediation,

Les actions @ mener d'urgence

= Reunir ses documents personnels [pacs,
contrat de marioge, testament, statuts, pactes,
reglement intérieur..) et prendre rdv avec son
notaire pour dresser un etat des lieux de lo
situation.

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

= [Jecider des arbitrages o faire si nécessaire
et des modifications & opporter; le tout de
maniére anticipée 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
0U par succession est, en principe, géneratrice
de droits de mutation, Dans certains cas,

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

meme gu'ils auraient souhaité la conserver.
Toutefois, le colt de cette transmission peut
etre fortement atténué grace a l'utilisation
d'un dispositif denommé « pacte Dutreil »,

Ce qu'il faut savoir

Grace 0 ce dispositif, lo transmission des titres (parts

Ou actions) de societés et des entreprises individuelles
ayant une octivité industrielle, commerciole, artisanale,
agricole ou libérale est susceptible de bénéficier d'une
exoneration qu'il s'agisse de la transmission par donation
0U par succession et que cette transmission s'opere en
pleine proprieté ou dans e cadre d'un démembrement
de propriete (nue-propriéte/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 I'entreprise familiale @ un codt
maitrise et d'en assurer la perennite, tout =n
conservant I'egalite entre ses heritiers si le
dirigeant |le souhaite,

s Pour permettre de réduire considérablement
les droits de donation (ou de succession) qui
seragient dus par les héritiers, Avec le pocte
Dutreil, il est possile au mieux réduire le taux
d'imp6t @ moins de & % de la valeur des titres
en cas de donation en pleine proprieté avant
70 ans (ou lieu de plus de 45 %).

En quoi un notaire peut-il vous étre utile ?

Le pacte Dutreil est un outil complexe

0 mettre en ceuvre, et subtil a parometrer,

il est indispensable et judicieux de faire

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

Exemple: Monsieur X souhaite transmettre

g ses deux enfants sa societe évaluée

a 2000000 euros. Il donne en pleine proprigié
lo totalité de ses parts sociales.

Sans pacte Dutreil, le mon:ant global des
droits de donation dus par les enfants s'éléve
4 425924 euras.

Avec pacte Dutrell, le montant global des
droits de donation dus par les enfants s'éleve
4 56 396 euros.

Soit une économie de droits de 369528 euros!

Le notaire assurera une seécurite juridique
dans la mise en ceuvre du pacte Dutreil par
l'ottention qu'il portera aux statuts de lo
societs, objet du pocte, en les omeénageant

Si necessaire, et par la rédaction «sur-mesure »
des actes y afférant,
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Mémo

= Activité opérationnelle: |0 societe dont
les titres sont soumis G engagement
collectif doit exercer une activité industrielle,
commerciole, artisanale, agricole ou liberale
ou de holding animatrice,

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

la transmission. Cet engagement collectif
doit etre pris par ie defunt ou le donateur
pour lui et ses ayants cause 4 titre gratuit,
avec d'gutres assoCiés ou par une personne
seule, pour elle et ses ayants couse @ titre
gratuit,

Cas particuliers: Des engagements collectifs
«fBpULes acquis» ou «past mortem » peuvent
suppléer I'engagement collectif si celui-ci

n'a pas éte pris por le donateur ou fe défunt
gvant la transmission, sous reserve de
respecter certaines conditions.

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 propriété réalisee avant
70 ans.

= | e poiement des droits de mutation a

titre gratuit peut egolement béneficier d'un
mécanisme d'etalement sur 15 ans (un différé
de paiement des droits pendant cing ans
puis un poiement fractionné durant dix ans),
maoyennant un taux dinteret trés foible.

Queigues chiffres

59% des dirigeants n'ont pas défini de plan
de succession de |eur entreprise.

En France, lo transmission familiale ne
represente que 14% des cessions de PME-ET,
un des plus foibles toux d'Europe.

= Cet engogement porte tout au long
de so duree sur od moins 17 % des droits
financiers et 34% des droits de vote
lorsqu'il s'ogit de titres de societes non
cotees (et sur au moins 10% des droits
finonciers et 20% des droits de vote s'il
s'0git de titres de societes cotees).

= Durée d'engagement individuel de 4 ans:
lors de la transmission des titres, chague
héritier, donataire ou |2gataire souhaitant
bénéficier du pacte Dutreil devra prendre
I'engaogement individuel de conserver les
titres transmis pendant une durée de
quatre ans minimum a compter de la fin de
I'engogement collectif.

= Fonction de direction: I'un des gssociés
signataires de 'engogement collectif de
conservation ou l'un des donataires, héritiers
ou légataires devro exercer dans

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

Les trois actions @ mener

= Se renseigner pour mieux anticiper:
prendre conseil auprés d'un spécialiste permet
d'elaborer une stratégie patrimoniale adoptée
@ so situation patrimoniale et personnelle,

= Agir pour ne pas subir: une fois lo strotégie
elaboree, faire un rétro-planning des actes

U signer et |e respecter.

= Se faire accompagner tout au long

de la durée du pacte pour s'ossurer du ban
respect des conditions et éviter de perdre
I'ovantage fiscal,

Seulement 12% des entreprises familioles
frangaises seraient aujourd'hui @ la génération
suivante, contre plus de 50% dans lao plupart
des pays d'turope.

La transmission familiale atteint méme 65% en
Allemagne et 76% en Italie,
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IMMOBILIER D'ENTREPRISE

& INVESTISSEMENT

L'IMMOBILIER D'ENTREPRISE, UN MARCHE

EN PLEINE MUTATION

Le secteur de I'immobilier d'entreprise connait
une attractivite impartonte 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 ginsi ou chef d'entreprise de

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

= Pour proceéder g un investissement fiable.
L'immobilier en géneral, et notamment
l'investissement dans des bureaux est
rassurant, car souvent en foniction de la zone
geogrophigue le toux de vacance est faible.

= Pour benéficier d'un toux de rendement
attroctif, surtout G une épogue ou e colt d'un
emprunt est faible. Un chef d'entreprise trouve
toujours plus intéressant de rembourser des
gnnuités d'emprunt qui lui permettent d'étre
propriétaire que de payer a fonds perdus un lgyer,

Mémo

L'investissement en immaobilier d'entreprise
impligue de se poser les bonaes guestions,
= Qui acquiert? L'immaobilier peut étre

acquis et place dans le patrimoine prive ou
dans le patrimoine professionnel. Dans I'un
et l'outre des cas, il convient de s'interroger

CONSErVer une source de revenus

au jour du depart en retraite. Par ailleurs,
les gestionnaires financiers proposent de
nombreux produits notamment de type SCPI
[société civile de placement immobilier] dont
I'objet cansiste a investir dans l'immohilier
de bureaux ou de commerces.

En quoi un notaire peut-il vous étre utile ?

Investir en immabilier d'entreprise peut se
concevoir de deux maniéres. Investir paur un
chef d'entreprise dans un local d'explaitation
ou investir pour placer. Dans le premier cas,

le chef d'entreprise gura besoin du notaire
pour l'aider @ chaisir son mode de financement
gssorti des meilleures garanties et/ou fo
forme de sa societe, matérialiser 'acte de
constitution de fo socigte et eventuellement
rediger son bail commercial lorsque ce chef
dentreprise choisit d'acquérir au travers

d'une societé civile et que l'immeuble est
donne en location G sa société d'exploitation.
Lorsque le client souhaite juste procéder o

un investissement ou lieu de choisir un mode
d'epargne classigue, e notaire pourra l'arienter
vers des partenaires financiers fiables.

4

sur les risgues de perie du bien en présence
de procedures collectives ou encare e
confusion reconnue des patrimoines. Cet
immobilier d'entreprise peut effectivement
etre niché dans une société civile ou dans lg
saciete d'exploitation.
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= Quiloue? Le regime fiscal applicable

gu propriétaire de l'immabilier déperd de

sa qualité et influe sur la situation finonciére
des gssocies. Les ossociés personnes
physigues d'une SCI proprietaire du local
gu'elle loue sont imposes a l'imp6t sur

le revenu dans |0 catégorie des revenus
fonciers que lo societé puisse ou non
effectuer des repartitions de bénéfices.

Dans une SCI passible de l'impot sur les
societes, cette derniére est imposable mais
les associes ne te sont personnellemeant

Les trois atouts

= Optimiser sa situation fiscale en investissant
dans l'immohilier d'entreprise au travers du
demembrement de propriete.

= [eévelopper son patrimoine tout en profitani
des subsides produits,

= Prevoir sa retraite.

Quelques chiffres

En 2018, le marche frangais a franchi lo barre
des 31 milliards d’euros investis en immaobilier
d'entreprise, Le précédent record remontait

0 2076, lorsgu'il s'était hissé ou-dessus des 30
milliards d'euros. || en résulte une progression
est de 14% par rapport a I'année 2017, Avec
20,1 milliards d'euros, |0 région parisienne
concentre B5% des volumes investis o I'échelle
nationale. Elle progresse toutefois plus
lentement gue le reste du territoire francais,
n'affichant gu'une hausse annuelle de 4%.

gue lorsque des distributions de dividendes
sont decidees. En régle generale, tant

que I'emprunt est en cours, il est difficile
d'appréhender des liquidités, celles-ci
servant a payer les annuités d'emprunt.

= Comment acquérir? Il existe des
glternatives @ un acquisition au travers
d'un emprunt. Peuvent etre proposees
des solutions telles que le crédit-

bail immaobilier, le bail @ construction
voire meme |'acquisition ab initio en
demembrement,

Les trois actions

= Ne pas attendre pour agir: prendre consell
gupres d'un notaire qui orientera quont a lo
stratédie 0 adopter pour l'acquisition. Oes
alternatives se presentent: ocqueérir en pleine
propriete ou en démembrement, préférer une
societe civile passible de I'IR ou de I'lS.

= S'interroger sur la faisabilité et |es risgues
de l'opération ou 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 odviendra de cet
immobilier d'entreprise, le garder et dans ce
cas, comment faire sans etre trop ponctionng,
le ceder et dans ce cas, quel prix net vendeur
serg recupére apres exigibilité 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 lo source de ses revenus.
Représentatif d'un outil de travail monnayable,
SO Cession ou son acquisition doit étre
encadree, Ceite remarque est d'outant plus
vragie gue juridiguement le fonds de commerce
est une universalité de biens meubles
incorporels et corporels offectés

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

= Pour mesurer lg valeur de son outil de
travail. L'évaluotion du fonds de commeice
englobe la valeur de I'ensemble des éléments
le constituant: la clientéle et 'achalandoge,
le droit au bail, le nom commercial, I'erseigne,
ies licences, les marques, breveis, dessins

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

= Pour réaliser un nouvel investissement,

Lo decision de vendre de I'exploitant regose
notamment sur la volonte de changer de
metier ou de ville ou de prendre sa retroite,

Il fout gu'il soit certain de récupérer une mise
suffisante pour réaliser ses projets. Lo décision
d'acheter de l'ocqueéreur repose sur la volonte
de developper une activité nouvelle ou non
mais surtout rentable.

a I'exploitation d'une activité commercicle ou
industrielle, formulation difficile a appréhender
et que fiscalement, ce transfert de propriété
aifectant |2 fonds de commerce est source
d'imposition. L'objectif du cédant est de vendre
dans les meilleures conditions juridiques et
financieres, celui de I'acquéreur, de procéder

@ un investissemznt rentable et viable,

En guoi un notaire peut-il vous étre utile ?

La vente ou l'ocquisition du fonds de
commerce ne se limite pas a la signature d'un
acte. C'est une operation qui s'etale dans

le temps et qui nécessite des vérifications
minutieuses tant avant gu'apres sa mise en
ceuvre. Le vendeur doit etre assure de recevoir
son prix: le paiement du prix est securiseé par
lo prise de garanties et suretes efficaces.
L'ocquereur doit étre assure d'acheter des
elements qui lui permettent d'exercer son
metier: les elements constituant le fonds de
commerce sont listés et recensés, Le notaire
habitué de ces multiples vérifications est en
mesure d'assurer lo meilleure sécurité juridigue
fiscale et financiére @ la transmission de votre
fonds de commerce. Cette derniére remargue
est d'outant plus vraie que le législateur
modifie réegulierement les lois applicables

gu droit commercial, Le notaire vigilant face

0 ces changements est en mesure d'en
anticiper les impacts ou d'en tirer les
CONSequences.
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La liste des principales vérifications
préalables ne peut étre exhaustive tant
la matiére est complexe.

= Le droit de préemption urbain:

lo vente du fonds de commerce ou du
fonds artisanal est susceptible d'etre
préeempter. Si le droit de préeemption a ete
institué et que le fonds se situe dans son
périmetre, ce droit doit étre purge.

= Le droit d'information des salariés:

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

Les trois atouts

» Seuls les élements aoctifs du fonds de
commerce sont transmis @ l'acquéreur. Le
possif est purgé, ce qui assure lo sécuritg
juridigue des parties.

= (es regimes fiscaux de foveur pour le cédant
en termes de plus-values professionnelles

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

s [es formalités administratives permettant
de rendre publique et opposable la vente.

Quelques chiffres

Le dernier chitfre établit par le baromeétre
BODACC est ancien et remonte 0 2015,

En 2015, 39 835 fonds ont changé de main,
pour une valeur moyenne de 179874 €.
C'est une ougmentation permanente du
nombre de transactions et de ses montants
qui peut étre constatée.
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= Le bail commercial: lo vente du fonds

de commerce cu du fonds artisanal impose
souvent l'intervention ou l'accord

du bailleur.

= Les contrats transmis: ['octivite du
fonds de commerce ou du fonds artisanal
dépend des contrats d'exploitation ;
gussi, il convient gu'ils soient transmis

0 I'ocquéreur. Peu de contrats sont
gutomatiguement transmis.

= Les inscriptions: le montant total des
inscriptions et privileges ne doit pas étre
superieur gu montant du prix.

Les trois actions

= Ne pas attendre de trouver le repreneur
pour agir: prendre conseil auprés d'un notaire
qui arientera quant a lo strotégie 0 cdopter
pour la vente,

= Agir pour ne pas subir: e prix de cession
est conserve pendant un certain temps afin
notamment que les créanciers du fonds soient
rembourses. |l convient d'anticiper cette
période et de la raccourcir dans la mesure

du possible,

= Se familiariser avec la clientéle: nouveou
dans le métier ou dans le secteur, l'acquereur
doit seduire sa nouvelle clientele, une
presentation progressive du repreneur
permet une meilleure odaptation.



