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REVENUS PROFESSIONNELS REVENUS DU PATRIMOINE

Traitements et salaires

Pensions et rentes à titre gratuit

BIC

BNC

BA

Revenus fonciers

Rentes à titre onéreux

BIC location meublée/ équipée

Revenus de capitaux mobiliers

Plus-values sur titres

Plus-values immobilières

SNC

FOCUS SNCFAC & ASSOCIES 
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IMMEUBLE DONNE EN 
LOCATION NUE

IMMEUBLE DONNE EN 
LOCATION MEUBLEE

COMPTABILITE

SNC

FOCUS SNC

EXTOURNE PRODUITS ET 
CHARGES LOCATION NUE

BIC REVENUS FONCIERS
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IR + PSx
Revenus fonciers
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Revenus fonciers

Option IS POSSIBLE
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AVEC PRESTATIONS 
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SANS PRESTATIONS 
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LE CONTEXTE
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IR + PSx ou SSI
BIC MEUBLE

IR + PSx ou SSI
BIC MEUBLE

Option IS POSSIBLE

IS

IS
Option IR POSSIBLE
SI SARL DE FAMILLE

BIC MEUBLE
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IS
Option IR POSSIBLE
SI SARL DE FAMILLE

BIC MEUBLE

Une SAS
IS

Option IR IMPOSSIBLE

CGI ARTICLE 206 2°

CGI ARTICLE 239 bis AA

CGI ARTICLE 239 bis AB
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LE CONTEXTE

LOCATION
MEUBLEE
SANS PH

Une société civile IS

CGI ARTICLE 206 2°

En vertu du premier alinéa du 2 de l'article 206 du CGI, les sociétés 
civiles sont, en raison de leur objet, passibles de l'impôt sur les 
sociétés, si elles se livrent à une exploitation ou à des opérations 
présentant un caractère industriel ou commercial au sens de 
l'article 34 du CGI et de l'article 35 du CGI.

TOLERANCE = 10% du CA

FAC & ASSOCIES 

JUIN 2021

https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000037099527/2018-06-23
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000006302250/1998-04-22
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000033817773/2017-01-01
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LOCATION
MEUBLEE
SANS PH

Une SARL

IS
Option IR POSSIBLE
SI SARL DE FAMILLE

BIC MEUBLE

CGI ARTICLE 239 bis AA

Condition relative à la forme de l’option

Condition relative au cercle familial

Condition relative à l’activité
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LE CONTEXTE

LOCATION
MEUBLEE
SANS PH

Une SAS
IS

Option IR IMPOSSIBLE

CGI ARTICLE 239 bis AB

Option temporaire

5 ans maximum

Condition relative à l’activité

L'option prévue au I est subordonnée au respect des conditions suivantes :
1° La société exerce à titre principal une activité industrielle, commerciale, artisanale, 
agricole ou libérale, à l'exclusion de la gestion de son propre patrimoine mobilier ou 
immobilier ;

FAC & ASSOCIES 

JUIN 2021



22/06/2021

8

15

LE CONTEXTE

LOCATION
MEUBLEE
AVEC PH

Une personne 
physique

Une société civile

Une EURL 
ou une SNC

Une SARL

A
ss

o
ci

és
 p

e
rs

o
n

n
es

 p
h

ys
iq

u
es

IR + PSx ou SSI
BIC MEUBLE OU

BIC NON PRO

IR + PSx ou SSI
BIC MEUBLE OU BIC NON 

PRO
Option IS POSSIBLE
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Option IR POSSIBLE
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LOCATION
MEUBLEE
AVEC PH

Location en 
meublé

BIC hôtelier?

Propriétaire Mandataire Locataire (bail commercial)

Loyer fixe
Loyer fonction 

de l’activité 
de l’exploitant

A qui est confiée la fourniture des prestations hôtelières ?

BIC location 
meublée

BIC hôtelier

LOCATION AVEC prestations hôtelièresFAC & ASSOCIES 
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FORME DE LA LOCATION

RESIDENCE PRINCIPALE DU LOCATAIRE

MEUBLE DE TOURISME

Bail à usage d’habitation Location nue Location meublée

Durée du bail
3 ans minimum

(6 ans minimum si le bailleur est une 
personne morale)

1 an minimum
(9 mois minimum si le locataire est un 

étudiant)

Dépôt de garantie 1 mois maximum 2 mois maximum

Préavis du bailleur

Préavis du locataire

Bail à usage d’habitation Location nue Location meublée

Durée du bail
3 ans minimum

(6 ans minimum si le bailleur est une 
personne morale)

1 an minimum
(9 mois minimum si le locataire est un 

étudiant)

Dépôt de garantie 1 mois maximum 2 mois maximum

Préavis du bailleur
6 mois minimum avant terme le effectif 

du bail
3 mois minimum avant le terme effectif 

du bail

Préavis du locataire

Bail à usage d’habitation Location nue Location meublée

Durée du bail
3 ans minimum

(6 ans minimum si le bailleur est une 
personne morale)

1 an minimum
(9 mois minimum si le locataire est un 

étudiant)

Dépôt de garantie 1 mois maximum 2 mois maximum

Préavis du bailleur
6 mois minimum avant terme le effectif 

du bail
3 mois minimum avant le terme effectif 

du bail

Préavis du locataire
3 mois minimum (1 mois minimum 

dans certaines régions)
1 mois minimum

FAC & ASSOCIES 
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DECLARATIONS ADMINISTRATIVES

AMENDE 
450 €

©FAC&Associés 20

DECLARATIONS ADMINISTRATIVES

AMENDE 
450 €

FAC & ASSOCIES 
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AUTORISATION ADMINISTRATIVE

Location
NUE

à usage 
d’habitation

Location 
MEUBLÉE 
à usage 

d’habitation

Location 
MEUBLÉE 

de tourisme

Activité
CIVILE

Activité
CIVILE

Activité
PROFESSIONNELLE

CHANGEMENT D’USAGE

MAINTIEN DE L’USAGE CHANGEMENT D’USAGE

©FAC&Associés 22

AUTORISATION ADMINISTRATIVE

PARIS
+

Hauts-de-Seine
Seine-Saint-Denis

Val-de-Marne

Villes de plus de 
200 000

habitants

AUTRES 
COMMUNES

50 000 €
Par logement

1 000 €
Par jour et par m2FAC & ASSOCIES 

JUIN 2021
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AUTORISATION ADMINISTRATIVE

• Transformation d’un local commercial en meublé de tourisme 
Article 55 de la loi n° 2019-1461 du 27 décembre 2019 relative à l'engagement dans la vie locale et à la 

proximité de l'action publique

Local commercial
Location 

MEUBLÉE 
de tourisme

Activité
PROFESSIONNELLE

Activité
PROFESSIONNELLE

MAINTIEN DE L’USAGE

25 000 €
Par logement

Amende

©FAC&Associés 24

AUTORISATION ADMINSITRATIVE

?

FAC & ASSOCIES 

JUIN 2021
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• Déclaration de début d’activité 

P0 P0iM0

FAC & ASSOCIES 

JUIN 2021
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LMP VS LMNP  DEFINITION 

© FAC&ASSOCIES 27

Rapport du CCRCS 18/07/2018

Avis publié fin juillet 2018, par le Comité de 
coordination du registre du commerce et des 
sociétés (CCRCS – Avis 2018-05) 

LOCATION MEUBLE 
SANS PH

LOCATION MEUBLE 
AVEC PH

ACTIVITE
CIVILE

ACTIVITE
COMMERCIALE

REFUS D’IMMATRICULATION

POSSIBILITE DE DEMANDER LA 
RADIATION

IMMATRICULATION

PASSAGE D’UNE LOCATION NUE À UNE LOCATION MEUBLÉE

© FAC&ASSOCIES 28

1.1 Sort des déficits fonciers imputés sur 
le RG

1.2 Sort des déficits fonciers en report sur 
les RF

FIN
des revenus fonciers

DÉBUT
des bénéfices industriels et commerciaux

2.2 Choix d’un mode d’exploitation 
(directe/EI ou société IR)

2.3 Choix d’un régime fiscal (micro-BIC ou 
réel)

2.4 Valeur d’inscription au bilan
1.3 Sort des plus-values latentes

Location nue
Personne physique

Location 
meublée

Personne physique

2.1 Location meublé vs BIC Hôtelier

FAC & ASSOCIES 

JUIN 2021
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PASSAGE D’UNE LOCATION NUE À UNE LOCATION MEUBLÉE
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1.1 Sort des déficits fonciers imputés sur 
le RG

FIN
des revenus fonciers

Location nue
Personne physique

Location 
meublée

Personne physique

N N+1 N+2 N+3

Déficit

Maintien de la location jusqu’au 31/12/N+3

2044
Vente du bien

Donation de la PP du bien
Donation de l’USU du bien

Cessation de location
Location en meublé

© FAC&ASSOCIES 30
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PASSAGE D’UNE LOCATION NUE À UNE LOCATION MEUBLÉE

© FAC&ASSOCIES 31

1.2 Sort des déficits fonciers en report sur 
les RF

FIN
des revenus fonciers

Location nue
Personne physique

Location 
meublée

Personne physique

22/06/10 : Rescrit (BOFiP) : Cessation location = perte déficit en report

25/06/15 : TA Melun : Cessation location = maintien déficit en report

12/04/16 : CAA Versailles : Cessation location = maintien déficit en report

05/05/16 : RM FRASSA : Cessation location = perte déficit en report

26/04/17 : CE n°400441 : Cessation location = maintien déficit en report

01/09/17 : MàJ BOFiP : Cessation location = maintien déficit en report

PASSAGE D’UNE LOCATION NUE À UNE LOCATION MEUBLÉE
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FIN
des revenus fonciers

1.3 Sort des plus-values latentes

Location nue
Personne physique

Location 
meublée

Personne physique

FAC & ASSOCIES 
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PASSAGE D’UNE LOCATION NUE À UNE LOCATION MEUBLÉE
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1.3 Sort des plus-values latentes

FIN des revenus fonciers

BILAN

Inscription du bien au bilan : 
mutation à titre onéreux ?

Exploitation en 
Entreprise 

Individuelle

Exploitation en 
société relevant de 

l’impôt sur le 
revenu

Pas de MTO MTO

Pas de plus-value 
imposable

Plus-value 
imposable

Location nue
Personne physique

Location 
meublée

Personne physique

© FAC&ASSOCIES 34

DÉBUT
des bénéfices industriels et commerciaux

2.1 Choix d’un mode d’exploitation 
(directe/EI ou société IR)

2.2 Choix d’un régime fiscal (micro-BIC ou 
réel)

2.3 Valeur d’inscription au bilan

FAC & ASSOCIES 

JUIN 2021
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PASSAGE D’UNE LOCATION NUE À UNE LOCATION MEUBLÉE

© FAC&ASSOCIES 35

2.1 Choix d’un régime fiscal (micro-BIC ou réel)

DÉBUT des bénéfices industriels et commerciaux

Exploitation en Entreprise Individuelle Exploitation en société IR

Régime du micro de plein droit les deux 
premiers exercices

(Sauf pour société de fait et indivision, 
régime réel de plein droit)

-
Option pour le réel possible

-
Régime réel de plein droit après deux 

exercices 
(si CAN-1 et CAN-2 supérieur au seuil)

Régime du réel de plein droit
(Sauf pour l’EURL, régime micro de plein 

droit)
-

Pas d’option pour le micro

Location nue
Personne physique

Location 
meublée

Personne physique

PASSAGE D’UNE LOCATION NUE À UNE LOCATION MEUBLÉE

© FAC&ASSOCIES 36

2.2 Valeur d’inscription au bilan

DÉBUT des bénéfices industriels et commerciaux

Exploitation en Entreprise Individuelle Exploitation en société IR

Location nue
Personne physique

Location 
meublée

Personne physique

2.3 Valeur d’inscription du terrain

FAC & ASSOCIES 

JUIN 2021
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PASSAGE D’UNE LOCATION NUE À UNE LOCATION MEUBLÉE
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1.1 Sort des déficits fonciers imputés sur 
le RG

1.2 Sort des déficits fonciers en report sur 
les RF

FIN
des revenus fonciers

DÉBUT
des bénéfices industriels et commerciaux

2. Impact du passage IS (DMTO et 
amortissements)

1.3 Sort des plus-values latentes

(1) Associés personnes physiques

Location nue
Société civile(1)

Location 
meublée

Société civile(1)

PASSAGE D’UNE LOCATION NUE À UNE LOCATION MEUBLÉE
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FIN des revenus fonciers

Remise en cause du déficit imputé sur le 
RG s’il résulte du ou des immeubles 

détenus via la SCI
+

Transformation du déficit imputable en 
déficit en report

Conservation des déficits en report sur la 
durée restante (à valoir sur les autres 

revenus foncier du foyer fiscal)

(1) Associés personnes physiques

1.1 Sort des déficits fonciers imputés sur 
le RG

1.2 Sort des déficits fonciers en report sur 
les RF

Location nue
Société civile(1)

Location 
meublée

Société civile(1)

FAC & ASSOCIES 
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PASSAGE D’UNE LOCATION NUE À UNE LOCATION MEUBLÉE

© FAC&ASSOCIES 39

FIN des revenus fonciers – DÉBUT des bénéfices industriels et commerciaux

DMTO si le bien a été apporté à titre pur et simple
et

Imposition de la plus-value latente si inscription du bien pour sa valeur au jour du 
passage à l’IS (amortissements sur valeur actuelle + RàZ du compteur des 

amortissements
ou

Non imposition de la plus-value latente si inscription du bien pour sa historique 
(amortissements sur valeur historique + amortissements sur durée restante)

(1) Associés personnes physiques

1.3 Sort des plus-values latentes
2. Impact du passage IS (DMTO et 

amortissements)
Location nue
Société civile(1)

Location 
meublée

Société civile(1)

LOCATION
NUE

HABITATION

40

LE CONTEXTE

Changement LOCATION
MEUBLEE
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CONSÉQUENCE DU STATUT LMP AU SENS DE L’IFI

© FAC&ASSOCIES 41

Un statut difficilement accessible en détention directe

CGI, art. 975 I. 

Activité principale Activité commerciale

Exonération bien professionnel – Entreprise individuelle

LMP en direct (pas de recours à une société IR)

PRINCIPE : Exclusion toutes les activités de 
gestion de son propre patrimoine immobilier 
(location nue, meublée à usage d’habitation)

EXCEPTION : location meublée si
• Recettesbrutes LMP > 23 000 € 
• et BICnet LMP > autres revenus nets pro

« [...] lorsqu'un loueur en meublé 
professionnel exerce une activité salariée ou 
une autre profession à plein temps, l'activité 
de location ne peut pas en général être 
considérée comme la profession principale, 
même si elle procure des revenus supérieurs 
aux autres revenus de l'intéressé »

CONSÉQUENCE DU STATUT LMP AU SENS DE L’IFI

© FAC&ASSOCIES 42

Un statut inaccessible en détention indirecte

CGI, art. 975 II. 

Activité habituelle, principale et 
effective

Activité commerciale

Exonération bien professionnel – société IR

LMP en indirect (via une société IR)

PRINCIPE : Exclusion toutes les activités de 
gestion de son propre patrimoine immobilier 
(location nue, meublée à usage d’habitation)

EXCEPTION : location meublée sans 
conditions de recettes ni de prépondérance 
du BICnet sur les autres revenus 
professionnels

HABITUEL : « accomplissement d'actes précis 
et de diligences réelles »

PRINCIPAL : « essentiel des activités 
économiques du redevable, à défaut la plus 
grande partie de ses revenus 
professionnels »

EFFECTIF : « appréciation concrète »

FAC & ASSOCIES 
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LOCATION
NUE

HABITATION

43

LE CONTEXTE

Changement LOCATION
MEUBLEE

LOCATION
NUE

HABITATION

44

LE CONTEXTE

PRELEVEMENTS SOCIAUX  17,2%

BASE = Revenu foncier

Quote part CSG déductible en N+1

Aucune contre-partie

FAC & ASSOCIES 

JUIN 2021
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45

LE CONTEXTE

LOCATION
MEUBLEE

PRELEVEMENTS SOCIAUX  17,2%

Et/ou COTISATIONS SOCIALES PRO

Base et taux variables

Contre-parties possibles

BIC LOCATION MEUBLEE

© FAC & Associés 46

LOUEUR EN MEUBLÉ ET COTISATIONS SOCIALES PROFESSIONNELLES

LFSS 2021 art. n°22 14/12/2020

Au plan fiscal

LMP

(CGI, art. 155)

Recettes 

≥ 23 000 €

Tous types de 
location

Cotisations 
sociales 

professionnelles

LMNP

Recettes 

≥ 23 000 €

Location 
saisonnière

Cotisations 
sociales 

professionnelles

Autres locations
Prélèvements 

sociaux

Recettes 

< 23 000 €

Tous types de 
location

Prélèvements 
sociaux

FAC & ASSOCIES 
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BIC LOCATION MEUBLEE
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LOUEUR EN MEUBLÉ ET COTISATIONS SOCIALES PROFESSIONNELLES

LFSS 2021 art. n°22 14/12/2020

Au plan social

Cotisations 
sociales 

professionnelles

Location 
saisonnière

Régime des 
indépendants SSI

Régime « réel »

Régime micro-
entreprise(2)

Régime général(1) Régime micro-
social

Autres locations
Régime des 

indépendants SSI

Régime « réel »

Régime micro-
entreprise(2)

Prélèvements 
sociaux

(1) Sous condition de chiffre d’affaires (72 600 €) et sur option
(2) Sous condition de régime fiscal micro-BIC et sur option

48

LE CONTEXTE

LOCATION
MEUBLEE

POUR DES APPLICATION CHIFFREES SUR LE SUJET   
VOIR MON ARTICLE DANS LE DERNIER NUMERO 

D’OUVERTURE

FAC & ASSOCIES 

JUIN 2021
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MERCI POUR VOTRE ATTENTION

A BIENTOT

Jacques DUHEM
Président de FAC&ASSOCIES

© FAC & Associés 50

40 € HT /MOIS
ou 20 € HT/ MOIS

pour les adhérents au CEP
avec le code CEP2021

Pour souscrire à l’abonnement 
https://jacquesduhem.com/

Tel:  04 63 80 93 47
contact@fac-associes.com

FAC & ASSOCIES 
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LA SAS À L’IMPÔT SUR LE REVENUWEBCONFÉRENCE 18 MAI 2021

FAC & ASSOCIES 

JUIN 2021




