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orsque vous vendez un bien immobi-
I lier d un prix supérieur & celui auquel
vous l'avez acquis ou regu, vous réali-

sez une plus-value {mposable (CGI,"

art. 150 U ers.). Les cessions de droits im-
mobiliers (usufruit, nue-propriété, etc.) ou
de partsde certaines sociétés immobiliéres
sont également concernées. La loi prévoit
plusieurs cas d'exonération.

Le profitdégagé, s'il estimposabie, estsou-
mis au régime des plus-values des particu-
liers lorsque la cession est occasionnelle et
s'inscrit dans la gestion de votre patri-
moine privé, 1l releve des plus-values pro-
fessionnelles si le bien ou les droits cédeés
fontpartiede votre patrimoine profession-
nel et ¢'ils sont inscrits A lactif de vorre
entreprise {voirp. 124),

La plus-value imposable correspond 4 la
différence entre le prix de vente et le prix
d'acquisition corrigés. Elle est imposée for-
faitairementa 19 %, plus 17,2 % de préleve-
MEents sociaux.

Pourl'imposition des plus-values des non-
résidents, voir le chapitre 8.

LA CESSION

DOITETRE
' ATITRE ONEREUX

Sontimposables les cessionsimmobiliéres
a titre onéreux, quel qu'en soit le motit';
vente, ¢change, expropriation, partage
(saufexceptions, voirl'encadré p. 219). Les
transmissions atitre graruit (donation, suc-
cession) ne dégagent pas de plus-value
imposable,

Les cessions qui générent une plus-value
sont celles portant sur des immeubles,
bitis ou non, et surdes droits immabiliers:
nue-propriété, usufruit, servitude, droit de
surélévation, mitoyenneté, etc. Peu
importe que vous les ayez achetés, recus
par donation ou succession ou que vous
les ayez fait construire. Ces biens et ces
droits peuvent étre situés en France ou &

l'étranger; sousréserve del'applieation des
conventions internarionales.

- LES CESSIONS DEBI
EXONEREES

Des exonérations sont prévues, lices  la
nature du bien vendu ou 4 la qualité du ven-
deur (CGf, art. 150 U, H a IV ; BOI-REPI-PVI-
10-40). Les plus courantes concernent la
ventede larésidence principale etlapremiére
cession d'un logementautre que larésidence
principale. Une exonération s'applique aussi
en cas d'expropriation d'utilité publique, de
vente d'un immeuble exposé 4 un risque
naturelmajeuroudansle cadrederemembre-
ments urbains ou daménagements fonciers.
Les ventes d'immeubles réalisées jusquau
31 décembre 2022 au profitd'organismes ou
de constructeurs de logements sociaux sont
exonérées. [len vade méme pour la cession,
avant 2021, du droit de surélévation d'un
immeublesilacquéreurlutilisedansles 4 ans
pour créerdes locaux d’habitarion,

l La vente :

de larésidence principale

La cession de votre résidence principale est
exonérée d'impaot, quels que soient le mon-
tant de la plus-value et la durée pendant
laquelle vous l'avez habitée, Mais il devait
s'agir de vorre résidence principale lors de la
vente. Est considéré comme tel fe logement
que vous occupez de maniére habituelle et
effective la majeure partie de 'année. Si vous-
résidez 6 mois par an dans un lieu et 6 mois
dans un autre, c'est le logement pour lequel

‘vousbénéficiezdesabattementspourlataxe

d'habitation qui ouvre droita l'exonération.
En cas de vente d'un logement dont la pro-
priéré estdémembrée, seule fa partdela plus-
value correspondant aux droits de celui qui
Foccupait en tant que résidence principale
(usufruitier ounu-propriétaire) estexonérée,

- Vous avez déménagé avant iz vente. Pour

bénéficier de l'exonération, lelogementdoit
étre votre résidence principale au moment

- La cesslon
doltétre
atitraonére
p.217

Les cession:
de biens
exonérées,

p.217
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Plus-value

de la cession. Toutelois, si vous avez déja
. quiteé les lieux le jour de lavente, Jexonéra:,
tion peut s'appliquer. condition que vous

ayez occupé le logement comme résidence

La vente d'un logement en cours de cons-
truction ;.

rupture de pacs ou de concubinage), une

‘exonération s'appligue si la ces:
SO EeLMOGVEe Par UNe SeParaton (IVOFCe

principale dans le defai d'un an, elles béne-

ficientde 'exonération d'ip

La premiére cession d’un bien

autre que larésidence principale

SATRIVOIN
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sont exonérés

. principale jusqu'a sa mise en vente etsila  mutation professionnelle, une invalidité ou e . )
cession intervient dans un délai normal (en  le décés du conjoint. Etil fautdémontrer que ”"*‘ Une exonération de plus-value sapplique 13 ur g F PR SAages e pacs s
principe, un an au maximum) & partir de  lebien devaitdevenirvotre résidence princi- aux ventes réalisées depuisle 14 février 2012 gulnéc:::glg:;llgnet n ou Ie concubinage Pour
votre déménagement. *pale a son achévement et que vous n'étiez 3 jpar des personnes non-propriétaires de leur B répartissant Ie::il;ns :}f‘lj E?tsi::;ﬁ?nﬂ?:zﬂ:,

L'exonération est aussi

paspropriétaire dulogementque vous occu-

es ventes reallsees par I'mtermedlalre d une souete

ses parts sociales, la plus-value est

habitation principale qui vendent un loge-

Lavente doitfinancer 'achat dela résidence
principale. L'exonération est définitivement
accordée si le prix de vente du logement est
réinvestidansles 2ans,entotalité ouen partie,
dans I'achat ou la construction de votre rési-

entre [es indivisaires. les membres originaires

?{’; lls;:::ti:'nvter ; accordée si, aprés unesépa-  piez durantsa construction. ; ment (résidence secondaire, bien locatif, etc) li est en princi airth
.|.“¢|mne,é,,‘den¢e ration ou un divorce, vous  L'exonération s'étend aux dépendances ! pour financer I'achat ou la construction de Infsogbliﬂnﬂpe d de I."'ld'WSanr feur
e en France vendezlanciennerésidence = immédiates et nécessaires. Pour étre exo- leur résidence principale. Elles ne devaient verpseme iz? cas de [ conjoint, des ascendants,
ssonnequisexpatrie.  principale du couple. Peu  nérées d'impot sur la plus-value, elles doi- pas étre propriétaire de leur résidence princi- ot Fatt ;:J Lfne;ou te  desdescendants
iéréestlasignature. - importe que vous ne Poccu-  ventétre cédéesen méme temps que larési- ppale, directement ouvia une société immobi- 2 ses ' :galre ublen  ou c'ies a\','aﬂts droit
islonintervient . piezpluslors dela cession. dence principale. Sont visés : les garages ; liere, dans les 4 ans précédant la vente. i C rta.copa geants. de f'un d'eux. Les partages
tard [e 31 décembre . Mais il faut quelle ait été  situés & moins d'un kilométre, Jes aires de i L'exonération est accordée sur demande g eramns partages sont de blens Indivis issus
ée quisuitsondépart, occupée a titre de résidence  stationnement, les passages et les cours, ] duvendeur, laquelle doit étre mentionnée ; toutefois exonérés en d'une donation-partage
leizltinpzitclzasocmpé principalejusqu'asamiseen  ainsi que les chaml;res de ponnc dans le dans I'acte notarié (CAA Deuai 23.4.19, * ;:::1;?3?? |:l::acaen:;tére "f sont pas taxés, non
venie par I'un des membres . méme immeuble. Si le terrain entourant le n® 17DA01449). Elie ne s'applique pas auto- ¢ bie s ' partage des plus (CG, art. 150U, 1V).
du couple (conjoint, parte-  logementestvenducommeterraind béir et matiquement 4 la premiére cession réalisée 5 de 'n une SUCC{::ESIDH, En revanche, en cas
naire de pacs ou concubin). La cession doit  que 'habitation fait I'objet d'une vente a i dans les conditions de 'exonération. i vous : con?ucorlnmur;au ¢ d,e dworcg, la rem_i_se
etremotivéeparlarupturectintervenirdans — part,les dépendancess'entendentdes voies : souhaitez vendre plusieurs logements, vous div;rga eag ! |§ ug. - dun bien immobilier
le délai d’'un an a compter de la mise en  d’accés a 'habitation et de ses annexes : pouvez choisir quelle cession en bénéficiera. % ent oo rf Inclvislon Pem_""‘”aSOﬂ ex-époux
vente;enrevanche, aucundelaimestimposé  garages, remises, etc. La plus-value liee a la Vous pouvez payer I'impot sur la plus-value ; de re ex-pa ena!resb en patement dela _
entre la date de la séparation du couple et vente du terrain est, elle, imposable. geénerée parla premiére vente réalisée depuis é pOE acs!oul ex-concuibins.  prestation (Eompensat0|re
cellede mise enventedeleurrésidenceprin-  Enfin, si les dépendances sont cédeesaun le 19 fevrier2012 etreporterl'exonération sur : dit ;lf: a e part? Ee est SUSCED Uible
cipale (RMJOANS8.4.08,n° 14197). acquéreur différent de celui de la résidence ; une vente ultérieure susceptible de générer ] porter s?_usriiias’g'i::::; ot ?aig;f:?;;duy&pﬂllus-vame
| une plus-value imposable plus imporeante. acquisavantou pendant ~ 23.8.06, n"*83591).
4
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tion supérieure du prix, vous demanderez

usleurs opérations réaliséesan . fes titres d'une société « transpa- aufisede vous resticuer limné _
. . sti '

avers de sociétés immobiliéres rente », qui a pour objet exclusif exonérée i hauteur de la valeur dence principale. $i vous effectuez des tra- tuerlimpotpayeentiop.

ntdes plus-values immobiligres:  l'acquisition oula construction  du logement qu'if occupe par rap- vaux importants dans un logementancien, | L valeur du bien

inte d'un immeuble par d'immeubles en vue de leur port & Ia valeur globale de l'actif vousavezuneannéesupplémentairepourles | N'excéde pas 15000 €

1e société relevant de I'impét

it te revenu (IR) ; cession de

s titres par un assoclé ; apport
un immeuble 4 une société, .
impét est prélevé au taux global . -

236,2%, dont17,2%
g prélévements soclaux.

15 cesslons de titres peuvent

orter sur ceux d'une société

prépondérance immobiliére

wimise 3 1R, C'est-a-dire

ont l'actif est constitué d plus -
e 50 % d'immeubles non affectés

sa propre explottation (SC/

attribution aux assaciés (G,

art. 1655 ter) ; ou sur les parts d'un
fonds de placement immobilier
(FP!; CGI, art. 150 UC). Certaines
excnérations prévues en cas de
vente d'un bien détenu en direct
s'appliquent aussl a la cession
d'un immeuble par la société ou
de ses parts sociales par un asso-
cié. L'associé d'une SCI soumise

- 4R qui occupe gratultement et

atitre de résidence principale un
logement appartenant d la société
est exonéré de plus-value sur la
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uSCPI; CGl art. 8 a 8 ter) ; sur vente de ce blen. Sil'associé céde

social. Si fe bien a figuré alternati-
‘vement dans votre patrimoine

privé, puis dans votre patrimoine
professionnel, ou inversement,
vous devez distinguer deux plus-
values, une pour chaque période.
Attention, une SCI gui exerce
T'activité commerciale de
location meublée est soumise
aI'imp6t sur les sociétés etnon
AI'IR. En conséquence, l'associé
qui vend ses parts reléve

du régime des plus-values
professionnelles (CAA Marseille
du 11.7.19, n° 17MA03135).

achever etles payer, 2 ans en cas de transfor-
mation d'un local en logement. Si vous ne
réinvestissez qu'une partie du prix de vente,
seuleune partie de la plus-value est exonérée,
L'éventuetle plus-value résidueile doit tre
deéclarée, Ne déclarez pas la plus-value si
vous reinvestissez la totalité du prix de ces-
sion dans I'achat de votre résidence princi-
pale. Si le remploi est partiel, la fraction
imposable de plus-value est 4 déclarer. Au
termedudélaide remplot, sivousavez utilisé
une somime inférieure 4 celle indiquée dans
l'acte de vente pour acheter votre résidence
principale, vousdevrezdéposerunedéclara-
tion rectificative n® 2048-IMM et payer un
supplément. Si vous avez réinvesti une frac-

Si la valeur du bien vendu n'excede pas
15000 € (places de stationnement, locaux de
res petite surface, etc.), la plus-value est exo-
nérée d'impot. Pour un bien en indivision, le
plafond s'applique sur la quote-part de cha-
queindivisaire. Encasdeventeparlot, lescuil
de 15000€ estapprécié pourla vente globale
et non bien par bien. Ainsi, la vente, pouy
93000 £, de 4 places de parking détenues en
indivision par 2 époux a un méme acqueéreur
m'estpasexonérée (CE 15,11,19,n°421337).

Les exonérations accordées aux
retraités et personnes invalides

Les personnes dgées ou handicapées dispo-
sant de faibles ressources, ou guittant leur

LeParticulier./mpdts 2020+ HS n°165 21t




Plus-values-imrreni

logement pour vivre en maison de retraite
- - ou'en logement-foyer, peuvent étre exone--
rées d'impat sur la plus-value. Pour cela, le
vendeur ne doit pas avoir été redevable de
I'IFlautitrede l'avant-dcmiere année précé-
dantcelle delavente. :
Les retraités ou personnes invalldes dis-
posant de faibles ressources. §i vous (ou
votre conjoint} etes retraité, bénéficiaire
d'une pension de réversion, d'une carte
d'invalidité de 2¢ ou 3° catégorie ou de la
carte mobilité-inclusion mention « invali-
dité », votre plus-value est exonérée, sous
copdition de ressources. Pour une vente en
2020, votre revenu fiscal de référence de
2018 ne doit pas dépasser 10988 € pour
une part de quotient familial ou 15922 €
pour 1,5 part. La situation de famille
s'apprécie dla date dela cession.
Le départen établissement spéclalisé suivi
de la vente de la résldence princlpale. Les

- Leprix aplus-valueimposableestégaledladiffe-
devente, Lrence entreleprixdeventedubienetson
p-220 prix d'achat. Un abattement est ensuite
Leprix | Pratigueé sefon sa durée de détention. Pour
lacquisition, | calculer la plus-value imposable, les prix de
p.221 | venteetdachatsontaffectésde divers correc
rapattement | GfS-Ladéclaration et le paiement delimpot
pourdurée | sonteffectués par le notaire Jors de la vente.
fedétention, | Des regles particuliéres de caleul s'appliquent
P-222 | pourlacession debiensdémembrésentreun
Letaux | usufruitierelun nu-propriétaire.
Timposition
~ farfaitalre, . E N
Ll LEPRIXDEVENTE.
. Lenotalre - ' -
. remplitles | Pourcaiculerune plus-value, vousdevez par-
f"’"‘:“;‘;z- tirduprixdeventefigurantdanslactenotarié

et ajouter les éventueiles sommes versées
votre profit : par exemple, une indemnité

déviction payéeparl'acheteuraulocatatreen.

place. Lindemnité d'assurance pergue en cas
de revente d'un bien sinistré {inondation,
incendie. etc) ne doit pas étre ajoutée.

Si la cession porte sur un bien en indivision,
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.

personnes agées ou handicapées qui ven-

blissement spécialisé (Ehpa, Ehpad, foyer
de vie, etc.) peuvent étre exonérées 'impot
sur la plus-value si la vente a lieu moins de
2 ans aprés leur départ de leur résidence
principale.

Pour bénéficier de 'exonération, le revenu
fiscal deréférence ne doitpasexcéderuncer-
tain montant: pour une vente en 2020, le
revenu de 2018 ne doit pas dépasser
25839 € pour une part de quotient familial
ou 31876 € pour 1,5 part. Le logement
vendu ne doit avoir été ni loué ni occupé
depuis le départ de la personne, méme gra-
tuitement, y compris peur une courte
période. L'exonération n'est pas remise en
cause s'il étaitoccupé parun membre de son
foyerfiscal (son conjoint ou une personnea
charge) ou son concubin, qui vivait déja
danslelogementa son depart.

chague indivisaire redent la fraction du prix
de vente relative a ses droits dans 'indivi-
sion. Les arrangements sur la répartition du
prix entre eux sont sans incidence surle cal-
cul dela plus-value.

La valeur du mobilier (une cuisine équipee,
etc) est déductible du prix de vente sifa pré-
sence etla valeur des biens peuvent étre justi-
fices lors de la vente (factures, inventaire par
un commissaire-priseur, etc.).

Les frals de vente sont déductibles. Vous
pouvezdéduiredu prixlesfraisliésalavente:
commissions versées a un intermeédiaire
(agenceimmobiliére, parexemple) ; certifica-
tions et diagnostics obligatoires ; indemnité
dréviction versée au locataire; honoraires de
I'architecte chargé des études indispensables
a lavente; frais de mainlevée d’hypothéque;
TVA reverséeau fiscsi lavente y estspumise.
Le prix devente esttrés en dega des prixdu
marché. En cas d'action en rescision de la
vente (prix de vente inférieur de 7/12°4 son
prix réel) lorsque Pacquéreur choisit de
conserverlebienetdeverserunsupplémenit

E

deprwau vendeur, cewmp!cmentdeplua-

+ dentleurlogementpourentendans Un Ak my e NalugesLimposal

vz 2020 0=20=20=8=L00) sméme =3

PATRIMO

forfmtauemant son pnx

' er,ep e
correspondalay
capltal delarente,l'e;

depenses de travaux, sans
juqtif icatifs (BOI-RFPI-PVI-

Leprixdacquisitionaretenirpowriecalcul de
la plus-value correspond au prix pavé lors de
lachatdubienetinscritdans lacte devente. 11
estmajoré de certains frais, ce qui diminue la
plus-value imposable (CG, art. 150VB), ersa
détermination obéit a des régles. Un prix
d’achat exprimé en francs et converti en
euros n'est pas majoré de linflation. Si vous
avez recu le bien par donation ou succession,
il faut retenir la valeur d'acquisition ayant
servi a calculer les droits de mutation payés
aufisc ou le prix recrifié ultérieurement par le
fise,le cas échéant (CE27.11.19,n°418379).

i Les frais d’acquisition a ajouter
Leprixestmajoréde certainsfrais. Les intérécs
de I'emprunt contracté pour acheter le bien
ou financer des réparations ne sont pas pris
en compte. Si vous pouvez les justifier, majo-
rezie prix des frais suivants: droits d'enregis-
rement, TVA, honoraires du notaire, com-
missions des intermédiaires. Sinon, vous
pouvez les évaluer forfaitairementa 7,5 % du
prix d'achat. Lorsque l'acquisition a été sou-
misedlaTVA, leforfaitde 7.5 % estcalculé sur
le prix TVA incluse quand le redevable de la
TVAcraitle vendeur(ousila TVAaétémisea
lacharge delacquéreun), etsurleprix HT lors-
que le redevable de la TVA était Pacquéreur
(ousila TVAaétéalacharge duvendeur).
Sivousavezrequlebien pardonation ousuc-
Cession, vous pouvez majorer sa valeur
d'acquisition des [rais d'acte et de déclara-
tion: honoraires du notaire, frais de timbre et
de publicité fonciére, droits de donation ou
de succession. Sile donateur a pris en charge
les frais de donation, ils ne s'ajoutent pas au
prix d’acquisition. Pour les droits de succes-
sion, vous devez déterminer la part de ceux
correspondant au bien que vous vendez
dans le total des droits que vous averz réglés.

Certains travaux majorent

le prix d’acquisition

Si vous cédez un immeuble bati plus de
5 ans apres son achat, vous pouvez majorer

“desntaréts;aligmante
de lafraction du prix pz
comptant (le « bougue

si vous n'avez pas fait réali-
serde travaux. Si vous pou-
vez justifier de travaux
supérieursauforfait, vousavez intérérarete
nir vos dépenses réelles. Sculs les frais de
construction, reconstruction, d'agrandisse-
menis et améliorations réalisés sur le bien
vendu majorent son prix dachac

Abattement pour durée de detentaon

Mains de 6 ans 100% C100%
De&a7ans 9% 98,35%
‘De7aBans 8% 9670% -
De8adans 82% 95,05%
‘De9a1lans 76% ona0%
De 10411 ans 70% 5%
‘De11a12ans 4% 90,10%:
De1za13ans 58% 8845%
De 133 14ans 52% 86,80%
De14415ans 6% 8515%
De15a16ans 40% 83,50% .
Del6a17ans % 81,85%
‘Del7&1Bans 8% 80,20%
De 184 19 ans 2% 7855%
De 194 20 ans 16% 769%
De20a2lans 10% 1525%
De21a22ans 4% 7360% -
De22a23 ans 0% 72'5;
De23a24ans 0% 63%
Pe24a25ans 0% 54%
De25i26ans 0% 5%
De 26 327 ans 0% 6%
:De 274 28 ans 0% 0%
De 284 29 ans 0% 18%
De29a30ans 0% 9%
Plus de 30 ans 0% D‘il
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. Lavented'uribien

Si vous cédez un logement en copropriéte,
vous pouvez aussi tenir compte des travaux
sur les parties communes de l'immeuble.
Sivousvendez un bien moinsde 5 ansapreés
son acquisition, vous devez évaluer vos tra-
vaux pour leur montant réel. Le forfait tra-
vaux de 15 % ne s'applique pas dans cecas.
Les travaux d'entretien et de réparation qui
ont la nature de dépenses locatives, tels que
les peintures, ne sont pas retenus, sauf s'ils
sont indissociables des constructions, agran-
dissements ou améliorations réalisés (RM
JOAN 25.11.08, n® 27539). Auention, les
dépenses ne doivent pas avoir été prises en
compte pour déterminer votre impot sur le
revenu : dépenses deduites des revenus for-
ciers, dépenses ayant bénéficié d'une réduc-
tion ou d'un crédit d'impot, ravaux ayant
ouvert droit a la réduction d'impét Malraux,
par exemple (RM JO Sénat
12.1.17,1°21771).

Enfin, les travaux doivent

ment, meéme s'ils ont été ins-

? qualifié de terrain A bitir I}, 1 Havar
n'empéchepas leven- avoir efé execulés par une
wrd'ajouterau prix d'acquisl- entreprise. Ceux gue vous
i les frais fiés a un début avez réalisés vous-meéme ne
«construction et des frals sont pas pris en comptenile
:démolitionou defondation,  coitdesmatériauxquevous
wrle alcul deaplus-value avez achetés personnelle-
E30.6.16,1°375547), :

tallés ensuite par une entre-
prise (CE 12.10.18,n° 419294 et421677).
Les frais de voirie, de réseaux et de distribu-
tlon pour un terrain a batir, qu'ils soient
imposés par les collectivités territoriales ou
non, s'ajoutent au prix d'achat pour le caicul
des plus-values surles terrains 4 batir. C'estle
cas des frais d'ameénagement et de viabilisa-
tion pour un lotissement.

L’ABATTEMENT POUR

DUREE DE DETENTION

Unabattementliéiladurée dedétention du
bien vendu est pratiqué sur la plus-value. Il
s'applique aux biens détenus depuis au
moins 6ans, ce qui permet d'étre totalement
exonéré d'impot sur le revenu (au taux de
19 %) au bout de 22 ans de détention, Pour
les prélevements sociaux (CSG, CRDS, etc.),
taxes a 17.2 %, 'exonération est totale au
boutde 3¢ans (voir le tableau p. 221).
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Le caleul de la durée de détention. Elle est

décomptée par périodes de 12'mois;dela - -

date d’acquisition a ceile de cession. Les frac-
tionsd'années incompléres nesontpasprises
en compte : si vous détenez un bien depuis
10 ans et 6 mois lors de la vente, seules
10 années seront retenues. La détention
débute en principeala date designature chez
le notaire. En casd’acquisition sous condition
suspensive, sa durée est décomptéc a partir
dujourotilacondition s'estréalisée. Encasde
vente d'un immeuble acquis en 'état futur
d'achévement (Vefa), la date d'acquisition est
celie de conclusion du contrat.

Vous avez acquis le blen par donatlon ou
succession. Si vous avez hérité du bien
vendu, ladétentioncourtd compterdu décés.
Si vous I'avez regu par donation, c'est ladate
de Facte notarié qui est retenue. Par excep-
tion, en cas de donation au dernier vivan, le
bien est censé avoir été acquis par l'époux
survivant au décés de son conjoint. Pour un
bien issu d'on régime communautaire avec
atribution intégrale de la communauté au
conjoint survivant, la date de vente est celle
de 'acquisition du bien par les époux.

Vous avez fait construlre sur un terrain
dont vous étiez déja propriétaire. Deux
plus-values sont calculées : pour celle rela-
tive 4 la vente du terrain, la détention
démarre 4 la date de Pacquisition de ce der-
nier; pour celleliée ala cession des construc-
tions, Ia détention démarre a la date du
débutdes travaux.

Vous avez acquis le blen par fractions. En
cas de vente en bloc d'un immeuble acquis
par fractions successives, le délai de déten-
tion est calculé & partir de chaque acquisi-
tion. i vous avez acquis I'usufruit puis la
nue-propriété du bien, ou inversement. le
délai court & compter de la prémiére des
deux acquisitions.

LETAUXD'IMPOSITION
‘FORFAITAIRE

Apres application des différents correctifs
surles prix de vente erd’achat, la plus-value
imposable est soumise forfaitairement a
Iimpét sur le revenu au taux de 19 %,
auquel s'ajoutent 17,2 % de prélévements

PATRIMOII

us-value

-

Calcul de Pimpot sur [a pl

Pour vous permettre d'évaluer au plus juste le mentant de votre impdt, voici comment calculer
Ia pius-value imposable, avec le détail des frais pouvant minorer son montant. -~

Dans notre exemple, Yves revend en juin 2019 une résidence secondaire achetée en novembre 2003,
-~ soitH yal5ans et7 mois.

| ‘Valeur de la maison
En novembre 2003, lors de Fachat : 250 GG €. En juin 2019, au moment de lavente : 475 G300

Détermination du prixde vente * .
475000

Prix de cession brut .

IHfaurt retenir le prix de cession indiqué dans l'acte de vente.

Valeur dumobiller - ALY
1t fzut déduire la valeur des éléments mobiliers inclus dans le prix de vente.

Frals de vente - A3 000

Frais d'agence immabiliére, de mainlevée d'hypothéque, de diagnostics obligatoires, etc.

Détermination du prix d’acquisition .
Prix d'acquisition brut

Frals d'acquisition
tvaluatian forfaltaire des frals au taux de 7,5 % = 250000 €x 7,5 %

Majoration pour travaux
Application du forfalt de 15 %, le bien étant détenu depuls plus de 5ans = 250000 €x15%

Détermination de la plus-value imposable

Plus-value brute 57

Différence entre fes prix de cession et d’acquisition corrigés : 445 000 € - 306250 € = 138750 €

Abattel.nem pour durée de détention
1a fraction imposable de fa plus-value aprés abattement pour durée de détention
est calculée sur 15 ans (vair le tableau p. 221)

» Pour déterminer lassiette du calcul de Vimpat sur le revenu = (138 750 € x 40 ). 55540
. Puu.r déterminer lassiette du calcul des prélévements soclaux = {138 750 € x 83,5 %) AR5 856
-Calcul de 'impét sur la plus-value \
Impét siir fe revenu (19 % d'imposition forfaitaire) = 55500 €x 19% A0 RER
Prélévements sociaux (taux global de 17,2 %) = 115856 €x 17,2 % + 1594927
Surtaxe sur fa plus-value ... : ;

+ B85
. . N
La plus-value imposable excédant 50 000 €, une surtaxe s'applique, :
caculée selon la formule suivante : (55 500 €x2%) - [(60000€-55500 €} x5%] =885€

oy

kﬁf‘w ‘*xm?
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Plus-values immebileres e

sociaux (la CSG n'est pas déductible), soit
uneimposition globale de 36,2 %, prélevée
parlenotaire.

l Une surtaxe pour

les plus-values importantes

Les ventes générant plus de 50000 € de plus-
value imposable sont soumises & une taxa-
tion supplémentaire (CGI, art. 1609 nonies G;
BOI-RFPETPVIE). Celles exonérées d'impot
ne sont pas concernées par la surtaxe. Sont
aussi exclues les plus-vatues réalisées lors de
la cession de terrains abatir. Lorsque la vente
portesurunbienappartenantaplusieursper-
sonnes, lappréciation du seuil de 50000 € et
le calcul de la taxe seffectuent d’'aprés la
quote-part détenue par chacun (indivisaires,
concubins, partenaires de pacs). Il en va de
mémepour un couple mariéquicédeunbien
de communauté: sila vente génére une plus-
vaiue imposable de 90000 €, la surtaxe n'est
pas due (90000 €/2 =45000 €). Letaux dela
surtaxe est fixé selon un baréme progressif
(jusqu'a 6 % au-dela de 260 000 € de plus-va-
lueimposable). Lorsqu'elle est due, lasurtaxe
est payée lors de lasignature de l'acte chezle
notaire par prélévementsurle prix de vente.

| Le sort des moins-values
Pour calculer 1a plus-value, chaque cession
immobiliére est considérée individuelle-
ment. Vous ne pouvez pas imputer la moins-
value résultant d'une opération sur la
plus-value constatéelorsd'uneautre, memesi
lesdeux cessions surviennentlamémeannée
(CGI art. 150 VD; BOI-RFPI-PVI-20-20,§ 90},
Lesservices fiscauxadmettentcette compen-
sation en casdevente enblocd'unimmeuble
acquis par fractions successives sila vente est
constatée par le méme acte et entre les
mémes personnes. [l faut

estdéfinitive. Elle ne pourra pas éire déduite

devos plus-values réalisées ultérieurement. -

 LENOTAIREREMPLIT
LES FORMALITES

C'est au notaire chargé de la vente d'effectuer
les démarches auprés du fisc. [ caleule la plus-
value imposable et le montant de l'impot a
payer et le préléve sur le prix de vente. La
déclaration s'effectue sur Iimprimé n°® 2048-
IMM (n° 2048-TAB pour un terrain 4 batir),
déposé au service de la publicité fonciére du
lieu ou estsitué fe bien, dans fe mois qui suitla
signature de I'acte de vente. Le paiement de
limpotconditionne la formalité d'enregistre-
ment ou de publicité fonciére qui rend la
vente opposable aux tiers. Pour certaines
opérations (expropriations), la déclaration et
le paiement de I'impot obéissent a des régles
spécifiques: renseignez-vous auprés de votre
centre des finances publiques. L'absence de
décldration, le défaut de paiementde limpot
ou un paiement partiel rendent impossible
Fenregistrement de la vente, Vous n'étes pas
tenu de déposer une déclaration en cas de
moins-value (voir ci-avant) ou sila plus-value
estexonérée. Mais 'acte de ventedolt préciser
lanature de Fexonération pourqueles forma-
lités de pubiicité fonciére soienteffectuées,

Les plus-values doivent figurer dans
votre déclaration. Bien quel'impotsoitpré-
levé par le noraire sur le prix de vente, vous
devezreporterle montantnetdes plus-values
imposables réalisées I'année précedente sur
votre déclaration, case 3VZ de la déclaration
complémentairen®2042C Celapermettraau
fisc de les intégrer dans votre revenu fiscal de
référence (RFR) pourcalculer, lecaséchéant la
contribution exceptionnelle sur les hauts

Immobiliér
IFI

| es madalités de I'IF]

Les personnes et biens imposables 226
L'¢valuation des biens imposabfes 227

lecalcul de I'IFI

Le mécanisme de la décote 228
La réduction d'impét pour dons 229
Le plafonnement de I'lF] 229 &

G

alors calculer les plus-values  revenus {voir p. 276). Les plus-vaiues exoné-
et les moins-values pour rées (vente de larésidence principale, notam-
chaque fraction acquise. ment) m'ontpasafigurersurladéclaration.

Vous pouvez imputer les  La plus-value exonérée au titre d'une pre-
moins-values particlles miére cession réalisée depuis le 14 février
diminuées de 'abattement 2012 (voir p. 219} doit étre indiqueée en 2020

2021 d'imraeubles batis

ou de terrains  batir,
dans leszones AblisetAdu
territolre au profit d'un cession-
naire s'engageanta construlre

& La cession Initiée avant

des batiments d'habitation pour durée de détentionsur  dans vowre déclaration de revenus, case 3VW
collectifspeut,souscondition,  |es plus-values partielles delan®2042C,afinquelefiscpuisse ensuivre
bénéficler d'un abattement .

diminuées du méme abatte-  leremploi (case 3VZ pourla fraction non exo-
ment. i le résultat obtenu  nérée de la plus-value). Mais elle naugmen-
est négatif, la moins-value  terapasvotrerevenufiscal de référence,

de703 85 %.llestcalculéaprés
celul pour durée de détention,
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