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IMPOTS
CES ERREURS QUI DECLENCHENT

UN CONTROL
FISCAL...

ET COMMENT
LES EVITER! »

Les déclarations non
sincéres, incomplétes ou
erronées sont la héte noire
de Bercy qui va renforcer
son arsenal antifraude,
L'objectif est aussi,

au passage, de renflouer

les caisses de |'Etat,

Nos conseils pour passer
entre les mailles du filet

(en toute légalité).

DOSSIER REALISE PAR BARBARA HUFNAGEL

Les moyens de Bercy
pour vous repérer et vous redresser

Impét sur le revenu :
anticipez les situations a risques

IFl : soignez particulierement I'évaluation

Impot sur les transmissions
et successions: soyez réglo!
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28 A LA UNE — FISCALITE

IMPOT SUR LE REVENU :
ANTICIPEZ LES
SITUATIONS A RISQUES

*imp6t surle revenu constitue
une des principales recettes
fiscales pour I'Etat, juste der-
riere 'imp6t sur les sociétés,
les droits d’enregistrement et
la taxe sur la valeur ajoutée
(voir infographie p. 26).
Autant dire que le fisc s'intéresse de
trés prés a ce que vous déclarez!

Lamise en place du prélévementala
source n’'a d'ailleurs pas dédouané les
Francais d’établir une déclaration de
revenus. Dans les cas les plus simples,
les contribuables n‘ont plus qu’a vali-
derla déclaration déja préremplie avec
les informations télétransmises par les
organismes qui leur versent un revenu
(employeur, caisse de retraite, etc.).
Mais si vous percevez des loyers, des
revenus d’activité indépendante ou si
vous bénéficiez d’avantages fiscaux par
exemple, vous avez des cases supplé-
mentaires a compléter. C’est 1a que les
choses se compliquent!

En effet, qui n'a pas déja fait la mau-
vaise expérience de chercher une
information dans la notice ou dans la
brochure pratique des impdts sans
trouver la réponse correspondant a sa
situation ? Nombreux sont les contri-
buables qui se trompent en pensant
bien faire, sans pour autant étre des
fraudeurs. Ils ne sont de ce fait pas a
I'abri d*un contréle fiscal, qui prend
souvent la forme d’un contrdle sur
piéces. Voici quatre situations a haut
risque, surveillées de prés par le fisc et
qui déclenchent un examen poussé.

1. Déduction de travaux:
soyez vigilant sur la facture

— 1l s’agit d’un grand classique en
matiére de controle fiscal. Les proprié-
taires bailleurs connaissent bien I'inté-
rét d’engager des travaux dans un bien
destiné a la location. Cela leur permet
de faire d’une pierre deux coups: ils
rénovent le logement, tout enréalisant
des économies d’impot (les travaux
sont déductibles des loyers).

Avec la hausse des prix des matiéeres
premiéres, les dépenses peuvent trés
vite représenter des montants impor-
tants. Lorsqu’elles sont supérieures
aux loyers encaissés, le contribuable
constate un déficit qu’il peut déduire
de ses autres revenus jusqu’a
10700 euros (le double pour les tra-
vauxderénovation énergétiques), avec
des économies d’impét a la clé, subs-
tantielles et variables selon son taux
marginal d’imposition.

Evidemment, compte tenu des
montants en jeu, le fisc se montre sour-

« Le fisc est
particulierement
attentif aux déductions
qui échappent au
plafonnement des
niches fiscales »

cilleux et vous devez faire attention a
de nombreux éléments auxquels vous
n’auriez pas forcément pensé. 1l peut
tout d’abord vous controler sur la
nature méme des travaux. Seules les
dépenses d’entretien, de réparation ou
d’amélioration qui ont pour objet
drapporter un élément de confort nou-
veau, ou mieux adapté aux conditions
de vie moderne, sans modifier la struc-
ture de 'immeuble, sont admises en
déduction.

Or, les contribuables qui entrepren-
nent un ensemble de travaux ne font
pas toujours la distinction entre les tra-
vaux d’amélioration et ceux d’agrandis-
sements, qui, eux, ne sont pas déduc-
tibles. Vous n'étes pas tenu de joindre
les factures des professionnels. Mais
rares sont ceux qui déduisent un déficit
foncier de leurs revenus sans recevoir
une demande de justification du fisc. 11
fautalors fournir des pieces attestant de
la nature des travaux et c'est 12 que les
ennuis peuvent commencer. Les fac-
turestransmises détaillent en effetrare-
ment la part des travaux de rénovation
des autres travaux.

Un autre élément est souventsource
de litige avec 'administration. Le
bailleur a tendance & oublier que I'éco-
nomie d’impot liée a la déduction du
déficit foncier n'est définitivement
acquise qu’a la condition de conserver
le bien en location jusqu’a la fin de la
troisieme année qui suit 'imputation
du déficit, soit jusqu’a la fin de 'année
2026 pour un déficit foncier réalisé
en 2023. Cette régle n’est pas toujours
connue des contribuables.

Attention aussi pour ceux qui, 4 la
suite du départ de leur locataire, déci-
deraient d’héberger un proche ou de
reprendre le bien alors qu’ils ont
déduit un déficit foncier précédem-
ment. Constatant une baisse des reve-
nus locatifs, ’administration fiscale
vous demandera des explications et
pourra vous redresser.

MNOTRE CONSEIL: demandez aux
professionnels qui réalisent vos travaux
d'isoler sur la facture la part des travaux
de rénovation. Pour I'adresse figurant sur
la facture, indiquez & 'entrepreneur celle
du bien rénové, plutdt que celle de votre
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domicile ou celle de votre architecte.

La facture doit désigner expressément
I'adresse du bien concerné par les
travaux. A défaut, leur déductibilité pourra
&tre contestée (voir témaignage).

2. Exonération de la plus-value
sur la résidence principale: faites
attention au délai de la revente

— La résidence principale bénéficie
d’un statut fiscal privilégié, contraire-
ment aux autres biens immobiliers
dont la taxation atteint des sommets,
L'exonération d’impét sur la plus-
value, prévue a I'article 150 U, 1¢ du
Code général des impots, constitue un
avantage de taille. En vendant sa rési-
dence principale, le propriétaire éco-
nomise 19 % d’impot sur le revenu et
17,2 % de prélévements sociaux, nor-
malement applicables a toute plus-
value immobiliére. Concrétement
pour un gain de 100 000 euros, cela

représente une économie d'impot de
36200 euros. Il s’agit, de plus, d'une
des rares exonérations non plafonnées
etnon prises en compte dans le plafon-
nement des niches fiscales.

Conscients de I'enjeu financier, cer-
tains pourraient étre tentés d’élire
domicile temporairement dans leur
résidence secondaire, par exemple,
pour échapper a la taxation. Mauvaise
idée! Cette niche fiscale étant coi-
teuse pour I’Etat, ’administration
opére un contréle rigoureux des
conditions exigées pour prétendre a
I'exonération et n’hésite pas a vérifier
qu’il s’agit bien de la résidence princi-
pale du contribuable au jour de la ces-
sion. Pour étre considérée comme
telle, le logement doit constituer la
résidence habituelle et effective la
majeure partie de ’'année.

Parfois, le contribuable déménage
avant d’avoir vendu le bien. L'exonéra-
tion reste possible a condition de pou-

TEMOIGNAGE : « JE NE DEDUIRAI PLUS DE DEFICIT FONCIER »

Florent, fonctionnaire,
Hauts-de-France

© Mon epouse et moi-meme, enseignants
tous les deux, avons vécu un contrdle
fiscal il y & deux ans. Tout a commencé
avec la réception d’un courrier en
recommandé nous demandant de fournir
plusieurs dizaines de justificatifs, allant
des certificats de naissance de nos
enfants aux factures de travaux que nous
avions entrepris  la suite de l'acquisition
d'un bien immobilier destineg a la location.
Nous avons retourné rapidement les
éléments réclameés. Malheureusement,

le verdict est tombe: un rattrapage d'impot
avoisinant les 20000 euros. Plusieurs
erreurs nous étaient reprochées. La réduc-
tion d'impét lige & notre investissement
Pinel était contestée du fait que celui-ci
ne respectait pas les conditions
énergetigues exigées pour bénéficier

de I'avantage fiscal. Ensuite, le controleur
a contesté le montant du déficit foncier
que nous avions daduit de notre revenu
global. La contestation venait notamment
des frais de notaire retenus comme charge
déductible des loyers. Nous les avions
déduits pour le bien acheté en Pinel et
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pensions que la régle était la méme
pour les autres biens immabiliers. || n'en
est rien, mais nous ne le savions pas!
Ensuite, la déductibilité de certains
travaux n'a pas été retenue car |'adresse
figurant sur la facture était celle de notre
domicile. Or, selon |e controleur, seules
les factures comportant I'adresse du bien
en travaux permettent de prouver qu'il
s'agit des dépenses réalisées pour ledit
hien. Nous avans tenté de joindre des
photos des travaux faisant apparaitre les
matériaux indiqués dans la facture, mais
celles-ci ne pouvaient pas servir de
preuves pour notre controleur, Heureuse-
ment, grace aux documents fournis parle
constructeur, la réduction d'impot liée au
logement acquis en Pinel a eté retenue.
Apres plusieurs mois d'échanggs, et
une rencontre au centre des impdts, nous
avons réussi a limiter notre redressement a
5000 euros, pour trois ans de déclarations
épluchées dans les moindres détails.
Nous avons éte echaudgs et, aujourd’hui,
nous ne déduisons plus de déficit foncier
de nos revenus globaux pour éviter
un nouveau controle, malgré des factures
en bonne et due forme!

voir prouver que la vente est interve-
nue dans un délai «normal». Dans un
contexte économique classique, un
délai maximum d'une année est géneé-
ralement considéré comme «nor-
mal», mais le fisc apprécie cette durée
aul cas par cas, en fonction des condi-
tions locales du marché immobilier,
des caractéristiques spécifiques du
bien et des dispositions prises par le
contribuable pour sa mise en vente
(annonces dans la presse ou dans une
agence immobiliére, nombre de visite
effectuée...).

Une régle a retenir: le simple fait
d’avoir mis en vente son bien ne suffit
pas a justifier un délai supérieur a une
année. A noter: ce délai d’'un an ne
concerne pas les couples qui se sépa-
rent. L'exonération est admise pour
celui qui a quitté le logement des lors
que le bien a été occupé par son ex-
conjoint jusqu’a sa mise en vernte.

NOTRE CONSEIL: vous devez étre en
mesure de prouver que vous viviez
réellement dans le logement la majeure
partie de I'année. Pour cela, conservez
toutes les preuves possibles telles que
factures de gaz, d'électricité, d‘eau...
Elles attesteront de l'occupation effective
du bien dans la durée. En outre, évitez
de préter le logement a un proche durant
la période de mise en vente, car le fisc
refusera d'office I'exonération.

3. Charges déductibles
et avantages fiscaux: restez
strictement dans les clous!

— Avec la déclaration dématérialisée,
vous n’étes plus tenu de fournir les jus-
tificatifs des avantages fiscaux dont
vous bénéficiez. Mais toute diminution
d’impot est regardée de prés par Bercy
et ce n'est pas le plafonnement des
niches fiscales 4 10 000 euros qui dimi-
nue son niveau de vigilance.

Plusieurs lecteurs nous ont fait part
de leur malheureuse expérience en la
matiére. Les pensions déductibles font
partie des contestations fréquentes.
Par exemple, nombreux sont les
contribuables & penser qu’ils peuvent
déduire 'aide apportée a leurs enfants.
Mais I'imputation de cette charge est
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Controle fiscal, ce qu'il faut savoir

LES DELAIS POUR VOUS FAIRE GONTROLER

LES SANCTIONS APPLICABLES

Le délai dont dispose I'administration fiscale pour vous contrdler

est appele « delai de reprise »,

© 3ans: R, IFl et droits d'enregistrement
© Bans: [ et droits d'enregistrement en [absence de déclaration

ou domission d'un bien

© 10 ans: en cas de fraude fiscale et de comptes & I'étranger

non declarés

© Un rattrapage d’impots
© Les intéréts de retard, |l faut compter des intéréts de retard
de 0,2 % par mois
© Une majoration de 10 %
ou 40 % en cas de « manquement delibéré » (mauvaise foi)
ou 80 % en cas de manceuvres frauduleuses
et d'abus de droit

LA PROCEDURE EN DETAIL POUR LES CONTRIBUABLES

DEMANDE
DE RENSEIGNEMENTS

REPONSE
DU CONTRIBUABLE

~~\ PREMIER RETOUR
+ ) burisc

‘? DEUXIEME RETOUR
I J DUFISG
RECOURS
DU CONTRIBUABLE
%F SI LE DESACCORD
PERSISTE

@ $I LA RECLAMATION
ESTREJETEE

© Saisir e tribunal dans un délai de 2 mois J

© Le controleurs'est penché survotre dossier.
ILABESOIN D'ECLAIRCISSEMENTS. Il vous adresse
le formulaire 751, 752 ou 754

© Généralement sous 30]0!"5 %

© Absence de réponse

« DOSSIER CLOS
a0

Le contribuable accepte —e DOSSIER CLOS
© Proposition de rectification -|:

4 ] 1 =
Le contribuable n'est pas d’accord :
il adresse ses observations écrites =
(tans un delal mentionné dans la proposition de rectification,

en ganaral 30 jours prorogeable ung fois)

© Absence de réponse ——— DOSSIER CLOS Em

o Refus total ou partiel — o Possibilité de FECOLII'S pour le contribuable,
sauf si taxation d’office (avec des exceptions)

o Saisitle supérieur hiérarchigue DU CONTROLEUR

© Soumettre le litige 2 I'interlocuteur départemental

© Demander Ui avis consultatif A LA COMMISSION COMPETENTE

un avis de mise

o it adieda { Le contribuable accepte —e DOSSIER CLOS ﬂﬁ
en recouvrement

Le contribuable n’est pas d’accord T
—e DEPOT D'UNE RECLAMATION
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encadrée. Si vous déduisez des frais au
titre de la pension alimentaire, votre
enfant doit la déclarer, méme s'il est
non imposable. Bercy peut vous adres-
ser une demande de renseignements.
11 faut, dans ce cas, pouvoir justifier
que vous versez réellement une pen-
sion. Bon a savoir: le fait qu'elle n’est
pas disproportionnée par rapport a
vos revenus n'est pas de nature a justi-
fier son caractére déductible. Pour ce
faire, le bénéficiaire doit étre dans le
besoin, avec des revenus qui ne dépas-
sent pas le Smic,

Les dispositifs offrant des réduc-
tions ou crédits d’imp6t font égale-
ment partie des éléments que I'admi-
nistration fiscale passe au peigne fin.
Elle vérifie que les conditions exigées
par le dispositif sont respectées a la
lettre par le contribuable.

Pour I’investissement Pinel, par
exemple, elle n’hésite pas a remettre
en cause la réduction d’impét si les
revenus du locataire dépassent le seuil
défini par le législateur au moment de
la conclusion du bail. Elle peut aussi
vérifier que les loyers pratiqués sont
inférieurs aux plafonds autorisés.

Certains investissements sont plus
particulierement regardés par le fisc:

il s’agit de ceux offrant des avantages
fiscaux non pris en compte dans le pla-
fonnement des niches fiscales. C'est-a-
dire essentiellement les dispositifs
Malraux ou monuments historiques,
ainsi que les investissements réalisés
dans les Dom-Com.

NOTRE CONSEIL: vous devez valideren
amont que vous respectez les conditions
exigées pour profiter de I'avantage fiscal.
Si celui-ci résulte d’un investissement,
lisez attentivement les conditions
générales de vente. N'hésitez pas

a demander des explications et des
simulations a l'intermédiaire qui vous
commercialise le dispositif en question.

4. Dirigeant de société: veillez
a la justification de chaque
dépense

— Les dirigeants de sociétés relevant de
P'impot sur les sociétés (IS) doivent étre
vigilants en cas de controle de cette
derniére. Cela concerne aussi bien les
PME que les petits artisans (plombiers,
garagistes...). «Il y a un redressement
dramatique pour le contribuable: cest
lorsque ladministration tire les consé-
quences fiscales au niveau du dirigeant,

ey

de droit ou de fait, quelle va considérer
comme «maitre de laffaire» d’un redres-
sement quelle a notifié a la société.
Le Code général des impdts lui permet
notamment de considérer que le bénéfice
éludé par la société, du fait par exemple
derecettes dissimulées ou de charges non
déductibles, est automatiquement
appréhendé par le dirigeant de droit ou
de fait», alerte Guy Parlanti, avocat au
cabinet Gozlan et Parlanti.

Autrement dit, le fisc estime qu'ilya
détournement au profit du dirigeant.
Les sommes réintégrées dans les béné-
fices sociaux sont considérées comme
un revenu de distribution versé au diri-
geant bénéficiaire, majoré de 1,25.
Dans ce cas, en plus du redressement
notifié a la société en matiére d’impot
sur les sociétés et de TVA, le dirigeant
est taxé sur le revenu distribué majoré,
avec une taxation au taux forfaitaire de
30 % (prélevement forfaitaire unique).

NOTRE CONSEIL: vous devez veiller

4 la déductibilité des dépenses engagées
par la société et suivre avec attention la
vérification de comptabilité pour répondre
aux demandes du contrdleur. Il faut
absolument éviter les rectifications de
dépenses pour défaut de justification. @
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IFI: SOIGNEZ
PARTICULIEREMENT
I’EVALUATION

i la valeur de votre patri-
moine immobilier dépasse
1,3 million d’euros, vous
étes redevable de I'impat
sur la fortune immobiliére
(IFI). Vous devez, pour
chacun de vos biens, décla-
rer leur valeur vénale au 1 janvier de
chaque année. Or, contrairement a vos
placements financiers, dont la valeur
vous est automatiquement communi-
quée par les établissements financiers,
personne ne vous donne la valeur de
vos biens immobiliers. 11 vous appar-
tient de les évaluer et d’indiquer un
montant sur votre déclaration.
Probléme: ce dernier peut toujours
étre contesté par le fisc. Tous les spé-
cialistes que nous avons interrogés
pour ce dossier s’accordent méme a
dire qu'il s’agit 1a du principal motif de
controle fiscal relatif & I'TF1. Reste que

Bercy peut aussi déclencher des vérifi-
cations sur un passif que vous auriez
déduit a tort. Méfiez-vous notamment
des dettes familiales qui sont souvent
sources de contentieux.

1. Valorisation d’un bien:
ne sous-évaluez que si vous
pouvez le justifier

— Pour étre tranquilles, et éviter ainsi
les vérifications, certains contri-
buables préférent surévaluer leur
bien. Mais la plupart minore la valeur
pour payer moins. Logique!

Pour défendre la valeur que vous
déclarez, vous pouvez par exemple
vous appuyer sur des prix fournis par
des agents immobiliers. Idéalement,
retenez plusieurs agences. Vous pou-
vez faire une moyenne des valeurs
obtenues, ce sera plus facile pour argu-
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menter en cas de désaccord avec
I'administration. Passer par un agent
immobilier permet surtout d'obtenir
un prix corrélé au marché,

« Chaque année, vous devez rassem-
bler les elements quivous permettront de
Jjustifier le montant déclaré. La réalisa-
tion d’une expertise (de préférence par
un expert judiciaire pour les cas com-
plexes) constitue probablement le
meilleur moyen de preuve», insiste Paul-
André Soreau, fondateur du cabinet de
gestion de patrimoine Altride Family
Office.

Un lecteur nous a indiqué avoir
échappé a un redressement fiscal grace
a une valorisation issue du service
d'expertise de la chambre des notaires.
Parfaitement situé, le bien était large-
ment sous-évalué par rapport a la
valeur des biens immobiliers situés a
proximité. Cette décote était motivée
par le mauvais état général du loge-
ment, qui nécessitait d'importants tra-
vaux de rénovation. L'administration
fiscale, n’ayant pas connaissance de
I’état dubien, n'a pas vu d'un bon ceil la
sous-évaluation et a demandé des
éclaircissements a notre lecteur. Grace
a 'expertise des notaires transmise par
le contribuable, les agents n'ont pas
donné suite aux investigations.

Pour estimer la valeur de vos biens,
vous pouvez aussi exploiter les don-
nées mises a disposition par la Direc-
tion générale des finances publiques
via le service « Données de valeurs fon-
ciéres» (App.dvf.etalab.gouv.fr). 1l
vous permet d’accéder gratuitement a
des informations sur les transactions
immobiliéres réalisées au cours des
cing derniéres années en France, ainsi
que sur les biens vendus a proximité de
celui que vous souhaitez évaluer.

Vous connaitrez les caractéristiques
(surface, nombre de piéces...), la date
de la transaction et le prix. Cela vous
donnera un ordre de grandeur, sans
pour autant vous indiquer la valeur
exacte du logement, dont les qualités
intrinséques peuvent justifier une éva-
luation différente (étage, exposition...).

Comment procéder ? Indiquez le
département, puis la commune. Un
plan interactif vous permet ensuite de
cibler la zone a proximité du bien a
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estimer, Cette base est utile pour la
plupart des logements, mais pour les
biens isolés ou atypiques (chateau,
manoir, moulin, bergerie...), ce sera
plus compliqué.

Avantage non négligeable : vous
pouvez conserver 'anonymat, car le
service ne nécessite aucune identifica-
tion de votre part. Ce n’est pas le cas
avec Patrim. Ce simulateur mis a la dis-
position des contribuables par Bercy
pour I'estimation de leurs biens néces-
site en effet de renseigner votre
numéro fiscal pour y accéder.

En théorie, la charge de la preuve
revient a Padministration fiscale. Elle
doit vous fournir trois éléments de
comparaison a partir de ventes réali-
sées sur des biens similaires dans le
voisinage. Si le bien a déclarer est
détenu en indivision, 'administration
aura probablement plus de mal pour
trouver des exemples identiques. De
méme pour les biens détenus a I'étran-
ger (que vous étes tenu de déclarer si
vous étes résident fiscal en France). Le
fisc aura donc plus de mal a contester
la valeur d’une maison située en
Gréce, par exemple.

NOTRE CONSEIL: ne faites pas
I"autruche! Dés lors que vous recevez
une demande du fisc pour détailler votre
patrimoine (ce sera le cas si vous avez
des revenus importants, supérieurs
4250000 euros), répondez pour éviter
que la situation dégénére.

Par ailleurs, attention si votre métier
vous procure un avantage en termes
d'information sur le marché immobilier.
Ladministration fiscale whésitera pas
a contester la honne foi du contribuable
lorsgu’elle peut prouver que ce dernier
avait une connaissance fine de la valeur
du bien. Un notaire qui sous-évalue aura,
de fait, du mal a prouver sa bonne foi.

Enfin, il faut savoir que dés que
I'administration regoit un acte soumis a
I'enregistrement (vente immobiligre,
donation, succession...), elle vérifie la
cohérence entre la valeur déclarée dans
I'acte et celle portée (ou non) dans la
derniére déclaration d'IFl de son ancien
propriétaire. « Si vous étes sur le point de
vendre un bien immobilier a un prix supé-
rieur a celui que vous avez indiqué dans

« Soyez réactif

afin d’éviter

la taxation d’office,
qui vous privera

en grande partie
de vos droits »

vos derniéres déclarations d'IFl, il faut
avoir le réflexe de revenir sur les montants
portés dans vos déclarations. Dés que
vous obtenez un accord avec I'acheteur de
votre bien immobilier et que vous disposez
de ce fait d'une valeur de référence, vous
devez adresser trois ou quatre déclara-
tions rectificatives d'IFl en modifiant le
prix du hien a rebours a partir du prix de
vente », recommande ['avocat Guy Par-
lanti. Car une fois que vous avez vendu, la
valeur du bien est connue. Effectuerune
déclaration rectificative attestera de votre
banne foi.

Il faut également faire attention au
délai de prescription qui n'est pas le
méme si vous n'avez jamais réalisé de
déclaration d’IFl. Si le bien que vous venez
de vendre est d’une valeur avoisinant
1,3 million d'euros, vous pouvez vous
contenter de rectifier trois années. Mais
si le prix de bien est largement supérieur,
il faudra remonter sur six ans (voir infogra-
phie p. 30). Pour rester sur un délai de
prescription de trois ans, vous avez tout
intérét 4 déposer chaque année une
déclaration d’IFl. Une priorité: éviter
la taxation d’office, qui peut intervenir
lorsque le contribuable ne dépose pas
de déclaration ou s'il refuse de répondre
a Padministration fiscale.

La taxation d'office inverse
la charge de la preuve. Ce n'est plus
a 'administration de démontrer la valeur
du bien, mais au contribuahle. Cela
change aussi la donne au niveau de
la procédure, car la taxation d’office
supprime la possibilité offerte au
contribuable de saisir le supérieur hiérar-
chique ou l'interlocuteur départemental.

MIEUX VIVRE VOTRE ARGENT

2. Application d’une décote:
évitez les erreurs grossiéres

— Les décotes pratiquées sur les biens
immobiliers font partie des astuces
trés connues des contribuables pour
faire baisser la valeur a déclarer. La
plus usitée est sans aucun doute celle
réservée a la résidence principale.
Mais attention, cet abattement ne
s'applique pas lorsque le bien est logé
dans une société civile immobiliére
(SCI). Cette subtilité, souvent ignorée,
a conduit & de nombreux redresse-
ments de contribuables qui avaient
pratiqué cette décote a tort.

C’est le cas de Gilles Carrez, ancien
président de la commission des
finances a I’Assemblée nationale. Vous
vous souvenez peut-étre du redresse-
ment fiscal dontil a fait 'objet en 2014,
L’affaire avait défrayée la chronique a
I’époque. L'abattement de 30 % sur sa
maison située au Perreux-sur-Marne
lui permettait de rester sous le seuil
d’assujettissement a I'ISF. Le fisc lui
avait rappelé que cet abattement était
réserveé a la résidence principale déte-
nue en direct.

Quelques années plus tard, le Con-
seil constitutionnel, saisi d’'une ques-
tion prioritaire de constitutionnalité
(QPC) sur la non-application de I'abat-
tement de 30 % sur la résidence princi-
pale détenue au travers d’une SCI,
a jugé cette pratique conforme a la
Constitution (décision n° 2019-820
QPC, 17-01-2020 ).

Les autres décotes, comme celles
appliquées sur 'immobilier locatif ou
lorsque le bien est détenu en indivision,
sont destolérances del’administration.

NOTRE CONSEIL : ne montez pas de SCI
dans le seul but de contourner I'lFl sur
votre résidence principale, vous iriez tout
droit dans le mur! Pour les autres décotes,
soyez réaliste. Pour un bien locatif, par
exemple, dans lequel votre locataire a
établi sa résidence principale, une décote
de l'ordre de 20 % est justifiée (I"occupant
sera théoriquement difficile a déloger).

Et pour le Pinel, passez votre chemin:
aucune décote n'est tolérée, puisque la
durée d’'occupation fait partie du principe
méme du dispositif (en contrepartie, vous
hénéficiez de I'avantage fiscal). @
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