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L’environnement Iégal et réglementaire, spécialement en matiére immobiliére, a atteint une telle
complexité qu'il est aisé de perdre de vue I'essentiel.

Cet aide-mémoire n'a qu’'une ambition : aborder cette complexité avec une méthodologie simple
et les bons réflexes.

Bonne lecture !

Textes fiscaux a jour de la loi de finances rectificative pour 2017 et de la loi de finances pour 2018.
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réalisation d’'un immeuble neuf et a I'éligibilité de dispositifs de financement aidé ainsi qu'a
I'application de régime fiscaux différents : TVA, droits d’enregistrement.
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La réduction du champ d'application de I'impét sur la fortune aux seuls actifs immobiliers
s’accompagne d’'une complexité accentuée lorsque ces actifs sont détenus via des sociétés.
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Des réflexions concrétes quant & la gestion des recours contre les autorisations d’urbanisme
explicites ou implicites : déclaration préalable, permis de construire ou de démoalir, nhon-opposition
a une déclaration de division ou d’'aménagement.

VI - LE PRET A TAUX ZERO

Synthése des conditions et modalités d’octroi du prét a taux zéro dont environ 110.000 ont
été accordés en 2016 (a proportion des trois-quarts dans le neuf et du quart dans 'ancien) et
qui, recentré en 2018, devrait continuer de soutenir efficacement I'activité.
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Tableau récapitulatif des principaux dispositifs fiscaux actuels en faveur de I'immobilier.



Biens imposables :

Immeubles batis et non batis, droits immobiliers (usufruit, nue-propriété), certains titres de
sociétés.

Personnes et opérations imposables

Personnes physiques et sociétés a prépondérance immobiliere soumises a [IIR,
principalement les SCI, dans le cadre d’'une cession a titre onéreux (vente, échange, apport
et certains partages).

Territorialité :

En principe, imposition en France des PV réalisées par des résidents ou non-résidents
si 'immeuble est en France. Pour les PV portant sur les parts de sociétés a prépondérance
immobiliére, 'imposition des non-résidents dépend des conventions internationales.

Les principaux régimes d’exonération

- Cession de la résidence principale ;

- Vente n’excédant pas 15.000 € (seuil appliqué a chaque vente et non annuellement) ;
- Retraités ou invalides non soumis a I'lFl et a faibles revenus ;

- Immeuble cédé a un organisme chargé du logement s  ocial ou a tout acquéreur qui
s’engage a construire et achever des logements loca  tifs sociaux dans un délai de 4
ans (exonération jusqu’au 31/12/2020) ;

- Cession d'un logement autre que la résidence prin  cipale si le cédant n'a pas été
propriétaire de sa résidence principale dans les 4 ans précédant la cession et s'il remploie
le prix dans les 24 mois de la cession dans I'acquisition ou la construction d'un logement
affecté a I'habitation principale du cédant.

Modalités de calcul de la plus-value :

Prix de cession - prix d’acquisition (prix d’achat ou valeur retenue pour la succession ou
dans 'acte de donation si acquisition a titre gratuit) majoré des frais d’acquisition (frais réels
ou forfait de 7,5%) et des travaux - non déduits des revenus fonciers siimmeuble loué - pour
leur codt réel (forfait de 15% applicable sans justificatifs si immeuble détenu depuis au moins
5 ans).

Systéme d'abattement appligué a la plus-value a par tir de 5 ans de
détention conduisant a une exonération  a partir de 22 ans pour I'imp6t sur le revenu
(taux de 19%) et a partir de 30 ans pour les préléevements sociaux  (taux de 17,2%).

Abattement exceptionnel de 70% en cas de cession d°  immeubles batis ou de TAB
situés en zone A his et A , précédée d'une promesse de vente ayant date certaine
intervenue entre le 1° janvier 2018 et le 31 décembre 2020 : la cession doit intervenir au
plus tard le 31 décembre de la deuxieme année qui suit celle au cours de laquelle la
promesse a acquis date certaine.

L'acquéreur doit s’engager a construire des batiments d’habitation collectifs d’'une surface
de plancher au moins égale a 75% de la surface de plancher maximale autorisée par le PLU

ou le POS dans un délai de 4 ans a compter de la date d'acquisition ; I'abattement de 70%
est porté a 85% si l'acquéreur s’engage a ce que les logements sociaux et intermédiaires
représentent au moins 50% de la surface totale des constructions.

Cession de titres de sociétés a prépondérance imm  obiliere relevant de I'IR par des
personnes physiques :

Alignement sur le régime des cessions dimmeubles par des personnes physiques,
notamment pour la résidence principale : exonération proportionnelle a la valeur du logement
occupé par rapport a la valeur globale de I'actif social de la société.

Taux, déclaration et paiement de la plus-value :

Imposition proportionnelle au taux de 19% (IR) et de 17,2% (prélévements sociaux) : taux
global de 36,2%. Déclaration de PV souscrite sur imprimé n° 2048 IMM ou n°2048 TAB.

Cas des non-résidents :

NB : application aux non-résidents, personnes physiques, des regles de détermination des plus-
values applicables aux résidents personnes physiques.

« Personnes physiques non résidentes qui cédent un immeuble situé en France ou des
titres de sociétés de personnes dont I'actif est principalement composé d'immeubles situés
en France : prélevement 19% + prélévements sociaux (PS) de 17,2 % ;

« Sociétés de personnes situées en France  qui cedent un immeuble situé en France et
dont tout ou partie des associés sont des personnes physiques non résidentes :
prélevement de 19% + PS de 17,2 % applicables a ces  associés ;

¢ Sociétés étrangeres non imposable a I'lS cédant un immeuble situé en France :
prélevement de 19% + PS de 17,2 % applicables aux a ssociés personnes physiques
résidentes ou non ;

* Sociétés étrangeres imposables a I'lS situées dans 'EEE (Espace Economique
Européen) cédant un immeuble situé en France : préléevement de 33,33% sur une PV
déterminée comme pour les sociétés résidentes impos ables a l'lS.

« Sociétés étrangeres imposables a I'lS situées hors EEE cédant un immeuble en
France : prélevement de 33,33% sur une PV déterminée par différence entre, le prix de
cession et le prix d'acquisition, diminué pour les immeubles batis d'une somme égale a 2 %
de son montant par année entiére de détention (article 244 bis A lll du CGl).

Exonération propre aux non-résidents  personnes physiques en cas de cession d'un
logement situé en France a deux conditions cumulati Ves :

- Cédant domicilié fiscalement en France au moins 2 ans a un moment quelconque avant la
cession ;

- Cession réalisée au plus tard le 31 décembre de la 5™ année suivant le transfert du
domicile fiscal hors de France ou porte sur un immeuble dont le cédant a eu la libre
disposition depuis le 1°" janvier de I'année précédant la cession.

Exonération plafonnée a la fraction de la PV imposable n'excédant pas 150.000 €.

Surtaxe des plus-values immobilieres nettes imposab les supérieures a 50.000 €.

Applicable aux personnes physiques y compris non résidentes et aux associés de sociétés
relevant de I'IR. N'y sont pas soumises les cessions de terrains a ba  tir et les cessions
exonérées.

Taux progressif allant de 2% pour la premiére tranche a 6% pour la derniére tranche (fraction
de la plus-value supérieure a 260.000 €).



"VAL €| e malnsse,

uawansibalua,p syolg (2)
p uonou e e

uawssioaid snid aloAual TINNOISSIHI0Hd dwis a7 (1)

‘Sue { S9| suep Jeq
ap Juswabebus Is 3 62T 3Q IXI4 LI0YA

isue g S9| suep alpusanal
ap Juswabebus Is %GT/'0 3a LI0YA

* (sluswapedsp sa Uo|aS %T8'S © 60'G)

‘Sue {7 So| suep Jireq ap Juswabebus Is
3 GZT 3d 3IXI4 1104d

! sue
G S9| suep aipuanal ap Juswabebus Is
no

‘[e101 Xud 8] INS WAL €| & 8silnos

1S9 SJUBA B| IS © ! - PR
Juawabebus unone Is NNWINOD LIoYd ‘ uswaBehua unone Is 118 %S12030 Lioya (@ =a
S31avoI1ddY %ST2'0 30 Lio¥d ! (swawawredap sa) uojes
%T8'G © 60'G) NNIAINOD 110¥d -
NOISS3D
IDUVN V1 dNS 33NOITddY VAL IS 3d X1dd 9NS 33N0OINddY VAL IS S371avoIlddy
*IN3PUdA 3| Jed Jeyoe uos ap SI0| VAL B| 8p UOIIONPIP B Nal| QUUOP JeAe ulelld)l 9| 1S V101 Xidd 31 3NS -
no
‘A9UVA V1INS - VAL
379v0Iddv
(T) TINNOISSIH0Hd NN V d3NNDILYVYd NNV
‘Juswansibalua,p syoia (2)
"VAL el e malnssep uonou ele  Juswssioaid snid s10AUBI TINNOISSIH0Hd dwisl a7 (1)
‘Sue { S9| suep Jeq
ap Juawabebus Is 3 GZT 3A IXId LI0HA | "sue  So| suep Jireq ap uswabebus Is
3 62T 3 3IXI4 L10¥d ‘'Sue {7 S|| suep Jireq ap Juswabebus
! Sue G S9| suep aIpusanal IS 3 G¢T 3A 3XI4 1104da -
ap uswabebus Is %ST.L'0 3A LI0Yd 5 mn sue ‘ sUe G sa| suep aIPUdA3I ap
G S9| suep dIpuanal ap awabebusd Is| ,,5wsbebus Is o ‘ R
! (sluawapedap sa| UoSS %T8'S € 60'S) no ! 199512034 Liodd .
Juswabebus unone 1Is NNNWOD LI0¥A ‘ uawabeBus unane Is| : suswianredsp @ 3a
9%GT2'0 30 L10Ydl SOl UoIds %I8's e 60'G) uawabebus
NOISS30 3a S371av0oIlddy
IOUV V1 dNS 33NOITddY VAL IS X1dd 37 ¥NS 33N0INddY VAL IS
“JIN3puaA 3] Jed Jeyoe uos ap sIo|
VAL ®B| 9p UONONPIP € NdI| SUUOP JeAe ufelss) 8] IS TYLOL Xldd 31¥NS -
no 379v2I1ddV NON VAL

37avoIlddv

- IDHVIN V1 ENS -

(T) 1INNOISS3H0dd NN ¥

d3INMNJILdvVd NN Vv




uawiansiBalua,p suoiq (g)

‘WAL €| e malnsse,p uonou e| e awasinald snid aloaual jsuuoissajold awial 97 (2)

+)( «(i %) 2).79 % $# .

‘(Inau
3|gnawiwl un,p UoITEaId Bl B JUBINOJUOD XNeARI] 8P UonesI|eal o uonijowssp
saide) sue { sa| suep Jneq ap Juswabebus 1s 3 52T 3A AXIH LI0HA - (siuswayedap
! SUe G S9| suep alpuanal ap Juswabebus IS ¥ST/0 3A L10HA - S8 UO|3s %T8'S € 60'S) (e)3°a
NNWNOD L1iodd
! (sjuswanedap
$8| UOJ3S %T8'G B 60'S) luswabebus unone Is NNININOD 110dd -
S319voIlddv S319voIlddv
‘UOIONPAP € H0JP LUSANO B 3|gnawiwi,| ap uolisinbae | 1s | ©101 xud 3| INS WAL
no
 abrew e| UIns WAL VAL
: SalURLIBA XN3p J9AY
JINFN-SNOA dVd 33043X3 NOILJO dNVS
VAL 3A SVd : I343INOX3 NOILVYHIdO
(2) 13INNOISS3H40dd NN VY d31MN2ILYVYd NN vV
‘Juawiansibalua,p suoiq (€)
VAL el e malnsse,p uonou ele  Juswasidaid snid ajoAual TINNOISSTHOHd dwd) 97 (2)
+VA *A_m O\O v @ v. .% O\O %# :m
‘(JndU B|gNBWIWI UN,P UOITE3ID B| B JUBINOJUOD
XneAel] ap uoljesijeal no uonijowsap salde) sue  s9| suep Jieq ap wawabebus I1s 3 GZT 3 IXIH L10Yd -
‘sue G s9| suep alpuanal ap Juawabebus Is 94G6T/'0 3 110dad -| (€) ‘3'a
‘(syuswayedap s8] UOISS %T8'S © 60'G) Juswabebusa unane Is NNININOD 110dd -
S31avollddv
'uoldNPapP B 110JP USANO B IN| INSPUSA
alloA Jed sjgnawuwli,| ap uonisinboe,| IS | €101 XuUd 9| Ins
) 19 Il 8p uonisl | IS | B0l X | <“_/m_. dINVHO
* oBrew e| Ins VAL SHOH NOILYY3dO
. SIJUBIBA XN3P JI8AY VAL 3d Svd VAL

dN3IANIA FHLOAN dVd I3043X3 NOILdO dNVS
VAL 3d SVd  3343INOX3 NOILvd3dO

(2) 1aANNOISS3H40dd NN VY

d3IMNJILYVYd NN vV




Il s'agit des travaux qui rendent a I'état neuf :

la majorité des fondations :  travaux de réparation, remplacement, renforcement, par
pose de micropieux ou injection a haute pression ;
ou

la majorité des éléments hors fondations déterminant | a résistance et la rigidité de
l'ouvrage : éléments verticaux  (murs porteurs intérieurs ou extérieurs, piliers, colonnes ou
poteaux), éléments horizontaux (planchers lorsqu'ils contribuent a la résistance ou la
rigidité de I'ouvrage), éléments obliques (contreventement) et éléments de charpente ;
ou

la majorité de la consistance des fagcades  (hors ravalement) ;
ou

dans une proportion d'au moins les 2/3 chacun des s ix éléments de second ceuvre
suivants :

les planchers non porteurs

les huisseries extérieures

les cloisons intérieures

les installations sanitaires et plomberie ;
les installations électriques  ;

le chauffage (en métropole ).

U, wWNE

Lorsque l'immeuble, avant et aprés réalisation des travaux, ne comporte pas l'un des six lots
de second ceuvre (souvent, il s'agit des planchers non porteurs), limmeuble reste un
immeuble ancien méme si tous les cing autres éléments de second ceuvre sont rendus a
I'état neuf dans la proportion d'au moins 2/3.

De maniére générale, la proportion de la majorité ou des 2/3 est appréciée selon un critére
physique objectif approprié tel que la surface, le linéaire, le volume, ou en valeur si ce critere
parait plus adapté au lot affecté par les travaux.
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VI - LES FINANCEMENTS IMMOBILIERS AIDES : LE PRET A TAUX ZERO
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