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AVOCATS

Objet : la réforme des plus values immobiliéres, um opportunité financiére
a saisir ?

Madame, Monsieur,

Dans le cadre d'une série de mesures visant & adtdare les déficits structurels
du budget de I'Etat, le Gouvernement a annoncé ddanté de reformer
largement le régime des plus values immobiliéres.

Ce régime a ainsi fait I'objet d’'une profonde refora l'issue de la Loi de
Finances rectificative pour 2011 publiée le 19 seiire dernier.

La principale modification concerne I'abattemerassiette applicable a la plus-
value réalisée et donc les modalités de I'exormmatidtale de plus-value qui
était acquise dans le régime actuel apres 15 auagtdation (10 % par an au-
dela de la 8™ année). Suite a cette réforme, les plus-valuesoiniliares feront
désormais I'objet d’un abattement d’assiette fixé a

- 2 % par année de détention au-dela dé7&5
- 4 % pour chaque année de détention au-dela de€'§; 17
- 8 % pour chaque année de détention au-dela d&'§; 24

Ce qui équivaut a une exonération totale de la-ydiise réalisée apr& ans
de détentioncontrel5 ansdans le régime actuel.

Rappelons pour mémoire que la plus-value taxableulé® aprés abattement
pour durée de détention est imposé au taux de%®2;brrespondant a I'impot
sur le revenu (19 %) et aux contributions socidlE35 %). Si ce nouveau
régime fiscal s’appligue immédiatement aux opératia’apports réalisé au
profit d’'une société dont le cédant est l'assodiéen va autrement des
opérations de cession réalisées entre aujourdthei® février 2012.

Le législateur autorise ainsi pendant une périgdasitoire le maintien des
regles de calculs antérieurs, c'est-a-dire I'apfibm de I'abattement d’assiette
autorisant une exonération totale au bout de 15 ans

Si on analyse ce nouveau dispositif et le régimesitoire, on constate que :
- le choix opéré par les contribuables qui finanaemtbien immobilier

locatif moyennant le réglement de I'impét sur leewenu (détention directe ou
au travers d'une SCI translucide)evient mécaniquement plus onéreuxu
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fait de l'allongement de la durée de détention sgaiee pour exonérer les
éventuelles plus-values réalisées lors de la rewvaéunbien immobilier locatif ;

- le contribuable qui dispose aujourd’hui dans sofrippaine de biens
immobiliers relevant du régime des plus-values pladiculiers (imp6t sur le
revenu) auxquels sont attachés des plus-values edente potentielles
importantes, vont étrpénalisés avec I'entrée en vigueur de la réforme i
février 2012, sauf si ce bien immobilier est détenu depuis gris 30 ans.

Ainsi en présence de biens immobiliers détenus idgplus de 15 ans, mais
depuis moins de 30 ans, I'exonération totale a dlguces contribuables
pouvaient prétendre ne sera plus applicable a eondpt I’ février 2012 et
ils se trouveront redevable d'un impdt de plus-gadm cas de revente de leurs
biens immobiliers dans les mois qui viennent.

Cest la raison pour laquelle, il est opportun de ’sterroger sur
'opportunité de réaliser une opération de refinanement ou de revente a
soi-méme au travers d'une SCI familiale par exemple L'intérét de
I'opération consisterait & « purger » la plus-valuemmobiliére en revendant
le bien immobilier concerné pour sa valeur vénaleduelle a une structure
de type société civile immobiliere qui serait alorsedevable de I'impét sur
les sociétés.

Si cette cession induit le réglement des droitar@gistrement et des frais de
notaire (7 %), elle pourrait permettre, d'une pdetimiter I'impot sur le revenu
grevant le revenu foncier généré, et d'autre mhaimortir le bien immobilier
dans la nouvelle structure propriétaire.

Au plan financier, ce refinancement peut intervestit & travers d'un crédit
bancaire ou bien encore d’'un crédit consenti paeteleur a la SCI acquéreuse
(compte courant d’associ€).

Il convient ainsi d’'analyser les situations patnmabes et fiscales, au cas par
cas, afin d’évaluer I'opportunité d'un tel refinamgent et, le cas échéant, sa
mise en ceuvre d'ici alf'février 2012,

Notre cabinet est a votre entiere disposition pawis assister dans cette analyse
et pour appréhender ses conséquences sur votasitfiscale et patrimoniale
future.

Vous en souhaitant bonne réception.

Loic JHAMBRUN Jéndome CHET



