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SPECIALPLACEMENTS

1 Difficile d'y echapper

GEORGED JOUAI DE MALCHANCE
iL 5E Fil ARREIER PAR UNE
PATROUILLE ALORS QU TENTAI
DE DIOSIMULER UNE PARTIE DE
90N PAIRIMOINE  MMOBILIER

Mode d’emploi. Quels biens concernés,
pour quelle valeur... Uersatz de I'ISF
est plus complexe qu’il n’y parait.

PAR LAURENCE ALLARD
A pparemment, lenouvel impot

sur la fortune immobiliere

(Ifiyest moins lourd que'im-
pot sur la fortune (ISF) qu'il rem-
place. Il ne concerne en effet que
le patrimoine immobilier, Exitles
liquidités, les placements finan-
ciers... alors méme que le seuil de
taxation reste identique: 1,3 mil-
lion d’euros de patrimoine impo-
sable. « Sauf que 'immobilier est

Tous droits réservés a I'éditeur

considere au sens large, que la déduc-
tibilite du passif est plus vestreinte et
que les reductions d’impaot ont éte
amoindries »,commente Catherine
Costa, ancienne notaire, chef du
polesolutions patrimonialeschez
Natixis Wealth Management.
Explications.

Le patrimoine imposable
Cesonttouslesbiensimmobiliers
au sens large. Cela comprend les
biens detenus en direct par les
membres du foyer fiscal (resi-

1,3

million d’euros
C'est le seunil au-dela
duguel le patri-
moine immobilier
est imposable a I'lfi.

=0/

dences principale et secondaires,
investissements locatifs...), les
parts de sociétés civiles immo-
bilieres (SCI),desociétéscivilesde
placementimmobilier (SCPI),d’or-
ganismes de placement collectif
immobilier (OPCl)oude fondsim-
mobiliers... détenus directement
ouindirectement voire parle biais
d'un contrat d'assurance-vieoude
capitalisation. Sontégalementim-
posables les actions de sociétes
foncieres cotéessilaparticipation
directe ou indirecte est égale ou
supérieure a 5% du capital et des
droits de vote.... A contrario, sont
exclusles placements dansdesso-
ciétés operationnelles dans les-
quelles le contribuable
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détient moins de 10% du
capital. S'agissant de biens en di-
rect, comme pour'ISE ilsdevront
étre déclarés pour leur valeur vé-
nale. Labattement de 30% pour
la residence principale est
maintenu. Pour certains actifs, il
appartiendraaux organismes ges-
tionnaires de communiquer a
chaque détenteur de part « la va-
leur de la fraction correspondant aux
biens immobiliers », explique
Catherine Costa. Les terres agri-
coles, les parts de groupements
fonciersagricoles, les boiset foréts
et les parts de groupements fores-
tiers restent en partie exonérés,
comme c’était le cas avec I'ISE.
Enfin, lorsque 'usufruit du
conjoint survivant résulte d'un
testamentoud'une donation entre

époux, ce dernier reste, comme
parle passé, redevable del'Ifi pour
la valeur en pleine propriété. En
revanche, dans I'hypothése d'un
usufruit légal, la taxation sera ré-
partie entre 'usufruitier et le
nu-propriétaire,
Une déduction moindre
des dettes
Seulesles dettesaffectéesaunbien
immobilier imposable pourront
étre déduites. Et encore, pas n'im-
porte quelle dette! Lataxe fonciere
est deductible, mais pas la taxe
d'habitation ni I'impét sur le re-
venu et les prelevements sociaux
acquittés sur les revenus fonciers
ou les BIC.

De méme, l'acquéreur qui a
contracté un prét in fine se verra
appliquerlameme déduction que

Les placements immobiliers

qui échappent a PIfi

« Les fonds de capital immobilier qui ne dégagent pas

de revenus. A I'instar des fonds commercialisés par Novaxia,
qui achétent des biens obsolétes pour les réhabiliter ou les
transformer en logements, bureaux ou hotels revendus ensuite.
» Les logements ou les parts de SCPI acquis seulement

en nue-propriété, a I'instar des SCPI proposées par Perial,
ments neufs lancés par Perl ou pa

immobilier.

« Les biens proposés sur les plateformes de crowdfunding

« Les biens immobiliers affectés a l'exercice de 'activité

professionnelle du contribuable.
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Exonéré. Les biens
achetés en nue-
propriété échappent
al'li. leifle

s’il avait souscrit un prét amortis-
sable. Ne sont pas non plus déduc-
tiblesles préts familiaux contractés
directemnent ou viaune societe dé-
tenue par les membres de la fa-
mille, sauf si 'on peut démontrer
qu'il s'agit d'un «vrai» prét (rem-
boursements réguliers...).

Des réductions d’impot
réduites

Seulelaréduction pourdonsades
organismesd’intérét général sub-
siste. Elleesttoujourségalea 75 %
du montant des versements dans
la limite de 50000 euros. En re-
vanche, la réduction 1SF PME est
suppriméesaufcetteannéeatitre
dérogatoire si I'investissement a
étéréaliséavantle 1 janvier 2018.
Pis, « l'exonération de titres qui
avaient donné lieu a cette réduction
est supprimée si bien que la fraction
immobiliére de ces titres pourrait étre
taxee», constate Catherine Costa.
Plafonnement

Le nouvel Ifi ajouté a 'impot sur
lerevenune peutexcéder 75 %des
revenus de I'année precedente.
Comment déclarer?

I1 n'y a plus de déclaration spéci-

Dons fi 3
que. Sur le formulaire 204z, les
:ét:::::?::s contribuables assujettis a I'lfi de-
pr-]:ihain bl vront déclarer les biens taxables,
lesdons aux associa-  mentionner leur valeur brute et
tions d'intéret nette et remplir les annexes. Et ce
genéral permettront  quel que soit le montant du patri-
depédulre 16 moine imposable.
Quand payer
Lefiscenverraenaottunavisd'im-
position specifique m
Les baremes 2017 de P'ISF
dupatrimoine dlmposition P = patrimoine net taxable
=800000€ 0% =
>BO000DE
et=1300000€ 0% .
s N 0,70% (PX0,007) -6 600 €
:E:';ggg%gu % 1% (Px0,01)-14310€
ki I 125% (PX0,0125)- 26 B10°€
>10 000 000€ 150% (Px0,015)-51810€
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