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CENTRE ALTHEMIS DE DOCUMENTATION OPERATIONNEL

2°™ | oi de finances rectificative pour 2011
ALOURDISSEMENT DE LA FISCALITE
DES PLUS-VALUES IMMOBILIERES (hors résidence principale)

La fiscalité des plus-values immobilieres (horsd&sce principale) vient d’étre a nouveau fortement
alourdie avec la 2* loi de finances rectificative pour 2011 votée déusgence début septembre
2011.

LES NOUVELLES REGLES

Doublement de la durée de détention permettant I'enération

Auparavant, le régime applicable permettait d’alb@uune exonération apres 15 ans, par application
d’un abattement de 10% par année de détention EpBEYS année.

Désormais, le nouveau régime prévoit une exonératwes 30 ans, par application d’un abattement
progressif, qui concentre les décotes sur les 5 derniéresesnn

- 2% pour chaque année de détention au-dela dedaiéime (soit entre 6 et 17 ans) ;

- 4 % pour chaque année de détention au-dela de-kEegtieme (soit entre 17 et 24 ans) ;

- 8 % pour chaqgue année de détention au-dela dad&guatrieme (soit entre 25 et 30 ans).

Pour une cession la ¥ année (15 ans de détention), auparavant intégeateaxonérée, 80 % de la
plus-value sera imposable dans le nouveau régime...

Années de détention 1a5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Fraction imposable 100% 90%| 80%| 709 60% 50% 40% 30% 20% 1
avant réforme
Fraction imposable 100% 08%| 96%| 949 92% 90% 88% 86% 84% 8
apresréforme

Années de détention| 16 17 18 19 | 20 | 21 | 22 | 23 | 24 | 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30

Fraction imposable
avant réforme

Fraction imposable
aprésréforme

0% | 0% | 0%| 0%| 0% 0% 09 0% 0% O0% Opp Q% 0% 0% D%

78% | 76% | 72% | 68% | 64% | 60% | 56% | 52% | 48% | 40% | 32% | 24% | 16% | 8% | 0%
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Base imposable

Contrairement a ce qui avait été initialement eagispar le gouvernement, le mode de calcul de la
plus-value n’est pas modifié pour tenir compte’adtion.

La base taxable reste calculée par différence entre

- le prix de cession (ou la valeur du bien en cappiba a une société)
- et la valeur d'acquisition (tenant compte des Jramugmentée des travaux (sous certaines
conditions) ou d'un forfait de 15% pour travauxdmla d’une durée de détention de 5 ans.

Toutefois, I'abattement forfaitaire de 1.000 € amddle a chaque cession est supprimé, ce qui
impactera proportionnellement plus sensiblementdestes” plus-values.

Taux d’'imposition et contributions sociales

Le taux d’imposition - qui vient d’étre augmenté 6% a 19% a compter du ler janvier 2011 -
demeure inchangé avec la réforme. En revancheube de prélevements sociaux passe de 12,3% a
13,5% a compter dufloctobre 2011. Le taux d'imposition sera donc d# 3#913,5% =32,5%.

Dates d’'application de la réforme

- 25aodt 2011
entrée en vigueur du nouveau calcul de I'abattemergour les apports de biengou de droits
sociaux relatifs a ces biens) détenus dans lenpaitre privé a une société familiale (quelle gu’en
soit la forme).

Par société familiale, le texte de loi vise "uneiét@ dont la personne a l'origine de I'apport, son

conjoint, leurs ascendants et leurs descendantsy@yant droit a titre universel de I'une ou de

plusieurs de ces personnes est un associé ouintdav’'occasion de cet apport”, sans référence
a un quelconque pourcentage de détention.

- 21 septembre 2011
suppression de I'abattement fixe HO00 eurogar cédant.

- 1*" octobre 2011
hausse des préléevements sociaux, qui passent3fé £213,5%.

- 1* novembre 2011
les cessions de parts de sociétés a prépondéranusbiliereréalisées a I'étranger devront étre
constatées par acte notarié en France et enregistads le délai d’'un mois.

- 1% février 2012
entrée en vigueur du nouveau mode de caleufabattement pour I'ensemble des cessions (a
I'exception des apports en société familiale damitiée en vigueur est le 25 aoQt cf supra).
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2. IMPACT CHIFFRE

L'impact de la réforme esteutre avant 5 ans(sauf la suppression des 1.000 € d'abattemerat) et
maximum pour une cession juste apres avoir atteides 15 années de détention

Plus la plus-value est importante, plus la réfoesiepénalisante. Le tableau ci-aprés met en évidenc
'impact de la réforme en fonction, d’'une part dedurée de détention, et d’autre part de deux
hypotheses de revalorisation annuelle du bien inillmok3% et 5% par an).

Le surcodt fiscal généré par la réforme en casedsian apres 15 ans de détention est ain8i3fé
du prix de vente en cas de cession d'un bien quegalorise de 3% par an et 8,5% en cas de
revalorisation de 5% par an.

Imposition en pourcentage du prix de vente Aupgorntracnetﬁ::)gned;uIf;l)rpi))l(udsév\il;:](taeen
Eégeniigﬁ Revalorisation de 3% par a Revalorisation de 5% par af Revalog;?t;lcr)]n de 3% Re‘gggﬁtfnn de
Avant ,,Aprés Avant ,,Aprés Apres réforme
réforme réforme réforme réforme
1 0,95% 0,95% 1,55% 1,55% 0,00% 0,00%
2 1,87% 1,87% 3,02% 3,02% 0,00% 0,00%
3 2,76% 2,76% 4,43% 4,43% 0,00% 0,00%
4 3,62% 3,62% 5,76% 5,76% 0,00% 0,00%
5 4,47% 4,47% 7,04% 7,04% 0,00% 0,00%
6 4,75% 5,18% 7,42% 8,08% 0,42% 0,66%
7 4,86% 5,83% 7,52% 9,03% 0,97% 1,50%
8 4,79% 6,43% 7,35% 9,87% 1,64% 2,52%
9 4,55% 6,98% 6,93% 10,63%) 2,43% 3,70%
10 4,16% 7,49% 6,27% 11,29%) 3,33% 5,02%
11 3,61% 7,94% 5,40% 11,88% 4,33% 6,48%
12 2,91% 8,35% 4,32% 12,39% 5,43% 8,07%
13 2,07% 8,71% 3,05% 12,82%) 6,64% 9,77%
14 1,10% 9,03% 1,61% 13,19% 7,93% 11,58%
15 0,00% 9,31% 0,00% 13,49%) 9,31% 13,49%)
16 0,00% 9,55% 0,00% 13,74%) 9,55% 13,74%)
17 0,00% 9,76% 0,00% 13,92% 9,76% 13,92%
18 0,00% 9,65% 0,00% 13,68%) 9,65% 13,68%
19 0,00% 9,50% 0,00% 13,35%) 9,50% 13,35%)
20 0,00% 9,28% 0,00% 12,96% 9,28% 12,96%
21 0,00% 9,02% 0,00% 12,50%) 9,02% 12,50%)
22 0,00% 8,70% 0,00% 11,98%) 8,70% 11,98%)
23 0,00% 8,34% 0,00% 11,40% 8,34% 11,40%
24 0,00% 7,93% 0,00% 10,76%) 7,93% 10,76%)
25 0,00% 6,79% 0,00% 9,16% 6,79% 9,16%
26 0,00% 5,58% 0,00% 7,48% 5,58% 7,48%
27 0,00% 4,29% 0,00% 5,71% 4,29% 5,71%
28 0,00% 2,93% 0,00% 3,87% 2,93% 3,87%
29 0,00% 1,50% 0,00% 1,97% 1,50% 1,97%
30 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
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3. REFLEXIONS A MENER

Pour les biens détenus en direct, différentesésfied peuvent s’envisager :

Céder avant le 31 janvier 2012

Lorsque le projet est déja envisagé (décision diercprise, mandat en cours) ou déja initié (offre
d’achat, proposition d'un locataire...), la cessiait & dans la mesure du possible — étre actée avant
la fin janvier 2012, quitte a faire un petit effsr le prix (sur la base d’'un calcul préalablentsiér).

Ainsi par exemple, pour un bien détenu depuis 2@es avec une plus-value importante représentant
60% du prix de vente, la fiscalité dans le nouveayime représenterait prés de 13% du prix de vente
contre une absence de fiscalité en cas de vente lav&' février 2012.Une décote sur le prix pour
accélérer la vente est possible, mais doit resteafisamment inférieure a ce taux pour que
I'opération reste attractive pour le cédant.

Dans certains cas de figure, la vente peut étecteie au profit d'une société familiale dés lars g
'opération s’intéegre dans une démarche qui n'emt pxclusivement fiscale : anticipation de la
transmission par la participation significative @ggants dans la société de reprise, justificatiom
besoin de liquidités pour mener a bien une opéraspécifique (achat d’'une entreprise par
exemple...).

Changer sa résidence principale

Lorsque le bien en cause est une résidence seoenilgeut étre envisagé d’en faire sa résidence
principale, a condition bien sOr d'y résider réelént de maniere habituelle pendant la majeureeparti
de l'année. Cette piste pourra étre analysée naatram moment de la retraite.

Conserver le bien jusqu’au terme des 30 ans

Sauf a étre trés proche de cette date, le risque gas voir cette stratégie recompensée est iamort
guelle sera la fiscalité applicable dans 5, 10 6ua@ls ? Si on souhaite arbitrer cet actif et si une
opportunité de céder a un prix satisfaisant seeptésil serait dommage de ne pas la considérar pou
des raisons fiscales.

Intégrer la transmission a titre gratuit

La transmission du bien a titre gratuit (par damatu lors d’une succession) a comme conséquence
de « purger la plus-value » sur le droit transrpieife propriété ou nue-propriété). Elle peut donc
s'interposer dans différentes stratégies (donati@nt cession, donation avant apport a sociétéexivi
pour éviter de cumuler les deux impaositions (plab:gs et droits d’enregistrement a titre gratuit).

Nous restons a votre disposition pour analyser chag situation spécifique, et voir dans quell¢
mesure elle peut receler d'éventuelles pistes d’aptisation.
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