CR NOTAIRE BRUN  -  Jeudi 1er décembre 2011 
Nous avons exprimé nos craintes réciproques.
Maître Brun nous a envoyé des statuts types complets de SCI mais plus adaptés à de la gestion patrimoniale familiale, nous les travaillons article par article :
Article 1 = intuitu personae : appui le caractère du projet, c’est un rappel en cas de conflits, nous demandons au juge de tout interpréter à la lumière des rapports qui nous unissent dans la poursuite de notre objectif commun qui est pour nous décisif et prioritaire.
Article 2 =  objet : création d’un lieu de vie commun « aux associés et leur famille »

Après discussion, on décide d’enlever « aux associés et leur famille » car il y aura différente catégories de personnes : résidentes, non résidentes, locataires …

· A travailler les catégories d’associés, définir leur droit de vote
On enlève « en France et à l’étranger » pas important

POUR LA BANQUE, LES APPORTS :

Les apports en comptes courants n’apparaissent pas dans les statuts, mais sont donnés à la banque pour justifier notre apport personnel, c’est uniquement une opération comptable.
La banque ne souhaite pas que l’association ait un apport en capital social fort (donc majoritaire) et un  apport en compte courant faible.
La banque souhaite que les apports réels reflètent les apports en capital si l’association est majoritaire

Notaire : ce qui compte c’est l’apport en capital social à la constitution
Idée : prévoir 2 statuts
· Une première version pour la banque où l’association resterait minoritaire en nombre de parts  donc au niveau des apports en capital et  qui correspondrait aux apports du compte courant qui serait de zéro ou proche.
· la deuxième version après l’obtention de l’emprunt et l’achat du bien, c’est une modification de statuts (non un changement de statuts) : on augmenterait l’apport en capital de l’association, d’où une augmentation de capital au lieu d’une cession de parts et on pourrait lors de cette modification de statuts ajouter une clause comme quoi l’association doit rester majoritaire
· A valider :  
· garantie de la banque : attention à ne pas accepter une clause de «  non modification de la géographie du capital social » (interdirait toute modification du capital social, tous changements de sociétaires sans accord de la banque). On doit rester libre de faire entrer ou sortir les habitants
· entrée-sortie : objectif pouvoir céder les parts sans avoir à demander la permission à la banque

· Coûts d’une modification de statuts : compter au maximum 1000€

38’___Article 2 suite – 

- deuxième paragraphe (à reformuler par le notaire ) :   formule standard à reformuler pour ne pas s’interdire que notre SCI puisse participer à une autre société comme par exemple se porter caution moral, aider un autre projet comme le nôtre … 

- troisième paragraphe veut dire que la sci peut se porter caution

Article 6 – les Apports : ce sont les apports en capital, nous recevons des titres de la société

«  au moyen de fonds commun » : correspond au régime patrimonial

Article 8 : augmentation du capital

A  valider : quand est-ce qu’on réévalue le bien : à chaque entrée et sortie ou au fur et à mesure, à certaines période exemple tous les 5ans ….
Deux possibilités :

1. SCI à capital variable = on peut augmenter ou diminuer le nombre de parts.
A chaque variation du capital  on n’est pas obligé de faire des modifications de statuts du moment que l’on reste dans les limites fixées seuil mini-maxi – peut être pas adapté pour nous puisqu’on cherche à maîtriser la spéculation 
2.  SCI à capital fixe = on garde toujours le même nombre de parts.

On peut tout de même augmenter le capital à condition de réévaluer le patrimoine de la société à chaque fois. Dans ce cas, il s’agit d’une modification des statuts (coût). La première évaluation on la connaît (coût d’achat et travaux), dans 5 ans c’est plus compliqué.

Exemple :

100 parts de 10€ chacune, on aura un capital de 1000€

Dans 5 ans la valeur nominale sera de 10€ et la valeur réelle de cette même part sera peut-être de 20 000€ (dépend de l’évaluation), on appelle cela …… ??….. (45minutes)

Là je ne comprends pas valeur nominale et valeur réelle :

exemple s’il y a un nouvel entrant dans 5 ans combien payera-t-il sa part 10€ ou la part réelle et si c’est la part réelle, est-ce que nos parts serons toutes réévaluées
 ?
On peut toujours basculer la SCI à capital fixe en capital variable et réciproquement, c’est une modification de statuts
Nouveaux entrants : 

· si capital variable

 avantage : on augmente ou on diminue au fur et à mesure que les personnes entrent et sortent sans frais.  Inconvénients : on augmente le nombre de parts et l’association risque de finir par devenir minoritaire  (exemple de l’OL pour ce qui ont écouté le documentaire d’Arte radio)
· Si capital fixe : 

Avantage : on cède une partie de nos parts et l’association garde sa majorité.

Inconvénients : droit de mutation et impôt sur la plus-value

Idée : Pour le démarrage de l’opération, l’association ferait l’opération de cession de parts

Exemple si 40 parts total, 10 pour les fondateurs, et 30 pour l’asso qui en revendrait 9 aux entrants – problème avec la banque l’asso se retrouve très majoritaire.

· Nécessité là aussi  d’avoir deux versions de statuts
Prix des parts

Un entrant peut emprunter le prix de cession réelle (puisque c’est le prix qu’il paiera ses parts) et pas seulement la valeur nominale.
Prix de cession =  valeur réelle (estimation de l’immeuble moins le reste dû au passif) se décompose en deux parties : le remboursement du compte courant et un prix de cession de part
 
Exemple :  

Prix de vente =  valeur de la part de cession est de 100 000€  et compte courant 60 000€

L’acquéreur paie les 60 000€ au titre du compte courant et le reste soit 40 000€ pour la part

)
1h environ__Autre exemple :

SCI = 1000 parts, 10 acquéreurs, une part = 10€, 1ère évaluation du bien = 1 000 000€

On a chacun 100 parts, soit 10% de la valeur du bien.
X apporte en capital 1000€  (=100 parts x 10 euro) et 100 000€ en compte courant

Dans 10 ans il vend :

Y achète : réévaluation du bien = 2 000 000€ soit 1 part = 2 000€
La valeur nominale ne change jamais

Achète 100 parts à 10€ d’où un apport en capital de 1000€

La part de cession sera de 200 000€, d’où remboursement du compte courant pour 100 000€ et 99 000€ pour la part réelle


Prime d’émission ????
Nantissement des parts = donner ces parts de capital en garantie
Idée pour la banque se porter caution : 

Garantie pour le nouvel acquéreur : on peut mettre une clause comme quoi la SCI peut se porter caution d’un prêt pour l’acquisition de part de cession réelle pour un nouvel entrant.  
1h04 __Double objectif de l’association 
- si non majoritaire , on peut adapter les statuts pour contrôler les décisions, on lui donne un droit de veto permet de s’opposer mais pas de décider

- si majoritaire: on contrôle en plus, la plus-value
Article 10

Couple : distinguer la finance la valorisation est commune et le droit des associés 
Sous la communauté de biens, ex : pour10 000€ on peut attribuer le même nombre de parts à chaque époux soit 5000€ chacun, mais ils sont propriétaires au titre de la communauté des 10 000€. Ils auront droit de vote à hauteur de leur 5 000€.

1-10__Article 12

Agrément pour les entrées : 

A travailler : si l’association est majoritaire est-ce que cela suffit pour donner l’agrément ? ou est-ce que l’on veut un  agrément plus important 
Prise de décisions à l’intérieur de l’association et de la SCI : les majorités
 Une personne peut prêter à une SCI

Article 15

Agrément pour les successions

A travailler : les différentes catégories d’associés et leurs droits, les résidents et les non résidents
Nous voulons l’égalité entre propriétaires

Vote : un homme égale une voix, c’est possible et c’est même la règle dans une SCI– le notaire vérifie
LES PARTS

soit 1 part = 1 voix,  exemple 40 parts au total, l’association a 20 parts et 20 parts pour les participants, là on fixe le nombre de participants, donc inconvénients.

Soit 1 part = 1 appartement ?
Article 14.2

A décider : libre cession des parts entre associés, ce n’est pas obligatoire
Mettre les agréments pour les cessions de parts entre associés au même niveau qu’un étranger, car risques qu’un associé devienne plus important.

Article 14.23

L’acte remis par lettre recommandée ou remise en main propre avec un récépissé  détermine la date du début de l’action.

Article 14.4

Rachat temporaire des parts par la SCI ou l’association
Prévoir un droit de priorité de l’association pour le rachat de l’ensemble des parts (jusqu’à la totalité des parts de la SCI ??).
Article 14.12

Nantissement, c’est une garantie au profit d’un créancier. 

Prévoir l’agrément de la SCI sinon on risque d’avoir des associés non désirés en cas de problèmes, on ne peut pas refuser une banque.

1’48___ Article 17

Clause d’exclusion, article à vocation transitoire : une société en cours de dissolution garde ses droits jusqu’à la nomination de son remplaçant. 

Prévoir aussi un agrément de cession pour ce nouvel entrant.

COUPLE

2 parts par appartement

1 homme 1 voix ne va pas avec l’association

Quel poids représentent les investisseurs dans la SCI ?
A travailler sur la gérance

A travailler les catégories et les majorités : résidents, non résidents, l’association

Droits de vote, l’équilibre entre chacun
�Oui, le nouvel entrant payera le prix de la part réelle. Ce prix sera à cette date le prix de toutes les parts, celles du sortant comme celles des restants. Toutes les parts sont réévaluées en même temps, elles ont toujours toutes la même valeur (nominale et réelle).


�Pas clair, à vérifier auprès du notaire : pour moi, il ne pourrait emprunter que sur le prix de cession réelle des parts (qui ne correspond pas pour lui au coût de son opération : prix réelle des parts + valeur  du compte courant  du sortant)


�Peu clair : pour moi, il « rachète » le compte courant du sortant pour 60 000 euro et rachète les parts du sortant pour 40 000 euro.(valeur réelle des parts). 


�AF : pour moi la part reelle est bien de 100 000€ 


�Ah ! Je n’avais pas compris ça lors du rdv mais je pense que cet exemple est correct. A vérifier tout de même…. J’enverrai un petit message à Marjo.


�AF : J’ai modifié les chiffres car dans l’exemple on avait 10%au lieu de 1%, à verifier si j’ai bien compris





