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Laréforme des plus-values
immobilieres des particuliers

a récente réforme des
I plusvaluesimmobiliéres
'applique de fagon
rétroactive. Certains contri-
buables se trouvent par conse-
quent particulierement lésés,
notamment ceux qui ont fait
le choix d'une taxation parfois
onéreuse pour bénéficier
d’une exonération de la plus
value en fin de course,

Depuis 2004, les particuliers
sont exonérés d'impéts surles
plus-values réaliséeslors dela
vente d'un bien immobilier
{hors résidence principale)
présent dans leur patrimoine
depuis plus de 15 ans. L'abat-
tement par année de déten-
tion étant fixé a 10%,
décompté 2 partir de 5 ans.
Lors de la réalisation de son

| capital, 'exonération des ces

' plus-values est loin d’étre

' négligeable: ces dernieres sont
globalementimposées au taux
de 31,80 %. Le nouveau régime
des plus-values immobiliéres
sera appliqué aux cessions fai-
sant I'objet d'un acte authen-
tique 2 compter du ler février
2012,

Toutefois, «afin déviter que
le report de la date d'applica-
tion du nouveau régime de
taxation des plus-values

immobiliéres conduise a une
optimisation fiscale » les nou-
velles regles s'appliquent
{rétroactivement) depuis le 25
aofit 2011 aux plus-values
réalisées en cas d'apports
d'immeubles ou de droits
sociaux 4 des SCI familiales.

Dorénavant, les plus-values
immobilieres seront exonérées
aubout de 30 ans de détention
du bien immobilier, selonune
cadence progressive. Les
contribuables pourrontappli-
quer un abattement de 2 %
pour chaque année de déten-
tion au-dela de la cinquigme,
4 % pour chaque année au-
deladela7=, et8 % au-dela
dela24*™ Aucun abattement
ne sera pratiqué au tire des
cinq premieres années de
détention; la réforme n'ap-
porteici aucune modification.
Le gouvernement supprimera
par ailleurs 'abattemnent fixe
de 1 000 €. Par conséquent,
pour obtenir un abattement
de 50%, 23 ans seront néces-
saires, contre seulement 10
actuellement.

Seules deux catégories de
contribuables ne seront pas
lésées par cette réforme. Tout
d’abord, ceux qui cedent un
bien immobilier détenu

depuis moins de 5 ans. En
effet, le dispositif antérieur ne
prévoyait aucun abattement
avantla 5*™ année. lls ne per-
dent donc que l'abattement
fixe de 1 000 €. Ne sont égale-
ment pas affectés les contri-
buables qui détiennent un
bien immobilier depuis plus
de 30 ans, En effet, au dela de
cette durée, I'exonération |
totale est effective.

Lentrée en vigueur de la
réforme est imminente (1

février 2012). Si vous envisa-
giez par exemple de céder a
deux ou trois ans, un immeu-
ble locatif détenu a ce jour
depuis plus de 15 ans, vous
auriez grand intérét a prendre
en compte le poids de cette
réforme par rapport & I'aug-
mentation potentielle de la
valeur de ce bien. Sivous envi-
sagiez d’acquérir un immeu-
ble professionnel, il serait
nécessaire de classer vos
objectifs par ordre d'impor-
tance afin que votre conseil
puisse vous proposer la solu-
tion la plus adaptée a votre cas:
acquisition par une SCI a 'IR
oual’lS, achat par démembre-
ment de propriéteé. ..
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