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Textes de r6f6rence :

CGI :Art.194,'195

La pr6sente instruction pr6cise les regimes applicables en cas de r66valuation des
bilans.

Selon les rdgles comptables, les 6l6ments d'actif et de passif sont inscrits au bilan d leur
co0t historique, c'est-d-dire d leur valeur d'origine. Ainsi, pour les immobilisations il s'agit
du co0t d'acquisition ou du co0t de production.

L'inflation entraine une hausse des prix que l'actif du bilan ne refldte pas. La valeur
actuelle des 6l6ments immobilis6s n'apparait donc pas. Cette m6thode d'6valuation des
immobilisations au co0t historique engendre plusieurs cons6quences :

. les 6l6ments immobilis6s sont sous-evalu6s contrairement au principe de l'image
fiddle et, par cons6quent, le bilan ne pr6sente pas la realit6 du patrimoine de
l'entreprise;

. les dotations aux amortissements sont calcul6es sur une valeur d'origine inf6rieure A

la valeur actuelle ce qui a pour consdquence de minorer les charges des exercices
comptables et donc de surestimer les r6sultats ;

o le renouvellement des immobilisations ne peut plus €tre assur6 par
l'autofinancement de maintien, du fait de la sous-6valuation des amortissements ;

. le patrimoine de l'entreprise 6tant sous-6valu6, les garanties r6elles en cas de cr6dits
ou d'emprunts se trouvent reduites.

Pour pallier ces inconv6nients et pour rendre l'image fiddle au bilan, les rdgles
comptables permettent de proc6der d la r66valuation de I'actif immobilis6.

La r66valuation est donc l'opEration comptable qui consiste A actualiser (ce qui revient
en pratique d augmenter) la valeur des 6l6ments d'actif (immobilisations) d'une
entreprise.

La r66valuation de I'actif immobilise est soumise ir deux r6gimes pos6s A l'article 194 du
CGI :

. un r6gime de droit commun (reevaluation libre) ;
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1.

un 169ime exceptionnel (r66valuation reglement6e).

Le r6gime de droit commun : la r66valuation < libre >

Elle est r6gie par l'article 194 paragraphe 1 du CGl.

a. Notion de < rd€valuation libre >

La r66valuation de bilan est dite ( libre > lorsque l'initiative est laiss6e d l'entreprise qui

l'effectue. Elle doit toutefois 6tre r6alis6e dans les conditions prescrites par la loi.

L'initiative de la r6Evaluation du bilan est ouverte uniquement aux personnes physiques
ou morales relevant d'un r6gime du b6n6fice reel (RSl, RNI).

En application des dispositions des articles 35 et 62 de l'acte uniforme relatif au droit
comptable et d I'information flnancidre, la r66valuation doit porter sur les immobilisations
corporelles et financidres. Ce qui exclut toute r66valuation sur les immobilisations
incorporelles.
L'opdration de r6dvaluation porte sur la
susceptibles d'6tre r66valu6es.

La valeur d prendre en compte pour
immobilisations.

totalit6 de la categorie des immobilisations

la r66valuation est la valeur actuelle des

h. Traitement de l'6cart de r66valuation (plus-value)

Selon l'article 194, paragraphe 1 du CGl, pour la d6termination du r6sultat imposable,
l'entreprise intdgre le montant de l'6cart de r66valuation (plus-value) dans le r6sultat de
l'exercice de r66valuation.

C'est la valeur r66valu6e des immobilisations amofiissables qui sert de base au calcul
des amortissements sur la dur6e d'utilisation restant d courir depuis I'ouverture de
l'exercice de r66valuation, sauf r6vision du plan d'amortissement.

2. Le r6gime exceptionnel : la r66valuation < r6glement5e >

a. Notion de rd6valuation < r6glement6e t

Le regime exceptionnel ne peut s'appliquer que si un d6cret pris en conseil des
ministres le permet express6ment. Ce r6gime rend obligatoire pour les entreprises
concern6es d'effectuer la r66valuation de leur bilan dans les conditions de l'article '195

du CGl.

En l'absence de cette autorisation r6glementaire, seul le r6gime de droit commun
(r56valuation libre) est applicable.

L'article 195, paragraphe 5 du CGI pr6cise que sont exclus du r6gime de faveur:
. certaines immobilisations sp6cifiques :

- mat6riels de transport ;

- mat6riels et mobiliers de bureau ou d'habitation ;



. les mat6riels et outillages dont la dur6e de vie n'excdde pas cinq (5) ans ;

. les immobilisations totalement amorties.

b. Traitement de l'6cart de rd6valuation

L'article 195 du CGI introduit un r6gime fiscal de faveur qui consiste :

. Pour les biens non amortissables, en la constitution d'une << r6serve de
r66valuation > qui est exon6r6e d'impot sur les b6n6fices (lBlCA, IBNC ou lS). En
cas de cession du bien objet de la r66valuation, l'6cart de r66valuation est
imm6diatement impose.

. Pour les biens amortissables, en Ia constitution d'une < provision sp6ciale de
r66valuation > qui est rapport6e par cinquidme aux b6n6fices imposables A compter
de l'exercice fiscal constatant la r66valuation. En cas de cession du bien objet de la
r66valuation, la fraction non impos6e de l'6cart de r66valuation est imm6diatement
imposee.

Exemple

L'entreprise Omega dispose dans son patrimoine d'un ensemble immobilier acquis en
2010 it25 000 000 francs CFA dont 5 000 000 francs CFA pour le terrain et 20 000 000
francs CFA pour le bdtiment. Le bAtiment est amoftissable sur 20 ans. En 2018,
l'entreprise procdde d une r66valuation libre de son bilan.
Le terrain est alors r6evalu6 d la valeur de 8 000 000 francs CFA et le b6timent dr

25 000 000 francs CFA.

Quel est le traitement fiscal approprie d cette operation ?

Solution

Ecart de r66valuation sur le terrain : B 000 000 - 5 000 000 = 3 000 000

R66valuation du batiment
Valeur d'origine = 20 000 000
Taux d'amortissement = 5%o

Amortissements cumul6s de 2010 a 201 8 (9 ans) = 20 000 000 x 5% x 9 = 9 000 000
VCN = 20 000 000 - 9000 000 = 11 000 000
Valeur r66valu6e = 25 000 000
Ecart de r66valuation = 25 000 000 - 11 000 000 = 14 000 000

L'6cart de r66valuation sur le terrain est inscrit en franchise d'impdt dans le compte
provision sp6ciale de r66valuation. ll ne sera impos6 que si le terrain fait l'objet de
cession.

L'ecart de r66valuation sur le bAtiment sera impos6 par cinquidme de l'exercice 2018 d
2022.
R6int6gration 20'18 : 11 000 000i5 = 2 200 000
R6int6gration 2019 = 2 200 000
R6int6gration 2020 = 2 200 000
Reintegration 2021 = 2 200 000



R6int6gration 2022=2 200 000

NB : Les amortissements ult6rieurs d la r66valuation seront calcul6s sur la base de la
valeur r66valu6e, soit 25 000 000/20 = 1 250 000.


