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IFI (Volet 2/2) : Quels passifs déduire ?

« L'IFI frappe tout I'immobilier mais rien que I'immobilier », d'ol |'existence de régles strictes quant a la déductibilité des dettes.

En effet, le législateur a prévu des regles anti-abus pour les dettes contractées par le redevable d'une part et pour le passif social des sociétés d'autre part.
Concrétement, ce sont la qualification, |'objet et les modalités de remboursement de ces dettes qui vont déterminer leur déductibilité.

. Le passif personnel du redevable

Conditions générales de déductibilité Exceptions a la déductibilité Quelques precisions
Pour e’Fre deducnb|esl de,l IF, le,s det,tes (,‘ilowenF 9tre : . X Clause de 1. Plafonnement du passif personnel du
- existantes au T¢ janvier de I'année d'imposition, Clause anti-abus sauvegarde redevable
- afférentes a des actifs imposables,
- contractées par un membre du foyer fiscal IFI du Prot 3 soi-méme : non-déductibilité de Au-dela de 5 millions d'euros de valeur vénale
redevable et effectivement supportées par lui. Fintéaralits de | dvtt - du patrimoine imposable, la prise en compte
integralite de la dette des dettes déductibles correspondantes peut
Ces dettes sont déductibles a proportion de la fraction de leur étre limitée de moitié pour leur fraction
valeur imposable : une dépense affectée a un actif totalement Dette intra-familiale : non-déductibilité de dépassant 60 % de cet actif brut.
exonéré ou non imposable (cf. Bulletin IFl volet 1) nest donc I'intégralité de la dette
. . . Justification du Ne sont pas retenues pour le calcul du
jamais déductible. ‘
caractére « normal » plafonnement les dettes dont le redevable
. R L. L , N S des conditions du justifie qu'elles n'ont pas été contractées dans
Les dfettes relatives a la |l'eS|dence principale du rg‘devable Ec?ri?éléescon;rracl;ee I'Ouaueprfzsmﬂia\d 'enl’::g?: prét un objectif principalement fiscal. De telles
cgnna|s'sent une exception : elle; son,t entierement yihee F’Jd v gr PI' o dl dettes sont donc déductibles dans les
déductibles - sans pouvoir toutefois excéder la valeur éductibilité de l'intégralité de la dette oehiens cb Elei: @emmyi.

imposable de la résidence elle-méme - alors méme que la
valeur vénale de ce bien bénéficie d'un abattement légal de
30 %.

2. Obligation d'informations des sociétés

Déductibilité limitée pour certaines dettes (CGI, Ann. I, art. 313 BQ quater)
Enfin, pour étre déductibles, les dettes doivent étre relatives a o ) ) ’
certaines dépenses, telles que : Les préts in fine ou sans terme sont déductibles, chaque année, En cas de souscription d'une dette non
- dépenses d'acquisition, a hauteur du montant de I'emprunt diminué de la fraction déductible, la société devra renseigner les
- dépenses de réparation, d'entretien et d’'amélioration, suivante : ) . redevables sur : _
- dépenses de (re)construction, d'agrandissement (emprunt * nb d’années écoulées depuis le versement du prét in fine) + la valeur de chaque titre et leur nombre
. P N . ! e ! 1 H | .
- les impositions dues & raison des propriétés, autres que oo total de Teror qui composent son capita ;
r N . nb d’années total de I'emprunt . 4 i i
celles incombant  I'occupant. P! la va\ggr vénale des biens et ’dr0|ts
Ou g_wmobmers . ?posables détenus
. . . . L , . irectement ou indirectement ;
Le législateur a néanmoins prévu des limites de déduction (montant de I'emprunt — 1/20°™¢ de ce montant par année écoulée *  lavaleurvénale de I'ensemble des actifs.
pour certaines dettes : ce sont les « clauses anti-abus ». Pour depuis le versement du prét sans terme)
certaines d'entre elles, le contribuable peut prouver la P P ’ Abréviations
deductnb;l;te de la dette : ce sont les « clauses de  Notg bene : un plafond général de déduction du passif personnel
sauvegarae ». a également été mis en place (cf. Les précisions infra). IFI : Impét sur la fortune immobiliére

CGl : Code général des impots
Il. Le passif social du redevable

CCA : compte courant d'associé

Conditions générales de déductibilité Exceptions a la déductibilité
Dans le cadre de |'adoption de la loi de finances pour 2024, Clause anti-abus X Clause de sauvegarde
afin d'aligner I'assiette de I'lFl des contribuables possédant un
patrimoine immobilier par I'intermédiaire d'une société sur le
régime applicable aux détentions directes, |'article 973 du CGl

Vente a soi-méme : non-déductibilité de I'intégralité de la dette

a été complété d'un paragraphe IV indiquant que désormais Dette contractée auprés d'un membre du foyer IFl ou d'une entité contrélée par Justification d'un objectif

pour I'évaluation des titres sociaux « ne sont pas prises en le redevable : non-déductibilité limitée a participation du redevable & du foyer autre que principalement

compte les dettes qui sont contractées directement ou fiscal

indirectement par un organisme ou une société et qui ne sont Compte-courant appartenant a un redevable ou un membre de son foyer fiscal :

pas afférentes a un actif imposable ». non-déductibilité de I'intégralité de la dette

Exit donc la prise en compte de I'ensemble du passif social Dette contractée auprés d'un membre du groupe familial : non-déductibilité

pour ne retenir que le passif afférent aux immeubles ! limitée a participation du redevable & du groupe Justification du caractére
o ) ) «normal » des conditions

En revanche, la fraction imposable des titres représentative Compte-courant appartenant aux membres du cercle familial du redevable : non- du prét

des biens immobiliers ne pourra excéder le plus faible de déductibilité de I'intégralité de la dette
deux plafonds que constituent :

- D'une part, la valeur vénale réelle des titres tenant

compte de l'intégralité du passif social, Déductibilité limitée pour certaines dettes

- Ou, d'autre part, la valeur des actifs sociaux Les CCA sont déductibles sous les mémes réserves que les préts in fine ou sans terme cités supra, sauf dans le
immobiliers nette du passif y afférent, a proportion cas ou ce CCA finance :
de la fraction du capital détenue par le redevable. +  Le remboursement d'un emprunt bancaire ayant financé I'acquisition d'un actif imposable ;

+  Des actifs autres qu'immobiliers ;
Pour plus de détails sur cette réforme, consultez notre bulletin «  L'affectation du résultat bénéficiaire de la société.

acesujet

Riviere Avocats Associés - +33 5 56 79 66 66

Le 26 février 2024 - Ce bulletin est une publication éditée par I'AARPI Riviere Avocats Associés et diffusée gratuitement auprés d'un nombre limité de personnes et mise a disposition
sur le site internet www.riviereavocats.com. Ce bulletin n'a qu‘une vocation d'information générale non exhaustive et ne saurait constituer ou se substituer a un acte de conseil juridique.
Le cabinet ne saurait étre tenu responsable des conséquences résultant de I'utilisation des informations contenues dans ce bulletin. Conformément a la loi « informatique et Libertés »
n°78-17 modifiée vous pouvez demander & accéder, faire rectifier ou supprimer les informations vous concernant en envoyant un courriel @ communication@riviereavocats.com.


https://www.contentieux-fiscal-riviere-avocats.fr/ifi-nouvelles-regles-devaluation-de-la-fraction-des-titres-de-societes-imposable-quel-impact/
https://www.contentieux-fiscal-riviere-avocats.fr/ifi-nouvelles-regles-devaluation-de-la-fraction-des-titres-de-societes-imposable-quel-impact/

