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L'IFl : apercu des impacts

s> a taxation liée 3 'TFI a modifié largement
le raisonnement applicable pour les
contribuables et les praticiens’

‘entrée en vigueur de I'TFI

au 1% janvier dernier a

entrainé un changement

en profondeur du raison-
nement applicable pour les contri-
buables et les praticiens compte
tenu de l'objectif de I'F1 consistant
en la taxation de la seule compo-
sante immobiliére des patrimoines.
Dans lattente des commentaires
particulierement attendus de I'admi-
nistration fiscale sur le nouveau dis-
positif et afin de clarifier un certain
nombre de sujets encore incertains,
I'analyse de quelques cas concrets
permet de mieux appréhender
Vimpact, pour les contribuables, de
la substitution de I'TF1 a I'ISF, ainsi
que les principaux aspects afférents
a ce nouvel impot.

CAS N1 : AFFECTATION DU BIEN
IMIMOBILIER A UNE ACTIVITE
OPERATIONNELLE ET DETTE

M. X est résident fiscal de
Belgique et détient, a travers une
société holding belge B détenue a
100 %, 35 % du capital d'une société
francaise F, le reste du capital de F
étant détenu par deux autres associes
(respectivement M. Y, a hauteur de
40 %, et M. Z, a hauteur de 25 %)
avec lesquels M. X n'a aucun lien
de parenté. La participation détenue
dans la société F constitue le seul actif
de la société B, qui est intégralement
financée en fonds propres.

La société F exerce une acti-
vité opérationnelle d’'hotellerie
et détenait au 1 janvier 2018 :

e un immeuble situé en France,
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1, valorisé a 3 millions d’euros
et affecté totalement a sa propre
activité opérationnelle hoteliere;

o un deuxieme immeuble en
France, 12, valorisé a 2 millions
d’euros, donné en location nue a
une société tierce sans lien capita-
listique avec la société F;

o un troisieme immeuble, situé en
Belgique, 13, valorisé a 1 million
d’euros, dont M. X se réserve la
libre disposition;

o le fonds de commerce afférent
3 lactivité hoteliere, valorisé a
700.000 Euros;

o un portefeuille de valeurs mobi-
lieres de placement francaises,
valorisé a 1,5 million d'euros;

o desliquidités, pour 800.000 euros.

— Soit un total dactif de 9 millions

d’euros.

La société F a souscrit un
emprunt bancaire d'un mon-
tant de 5 millions d’euros, affecté a
I'acquisition des actifs immobiliers.
M. X n'exerce aucune activité profes-
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sionnelle dans la société F et
n'en a pas non plus le controle
au sens de larticle 150-0 B ter
du Code général des impots
(CGI). Car il ne détient pas
directement ou indirectement,
ou par l'intermédiaire de son
groupe familial, la majorité
des droits de vote ou des droits
financiers de cette société et
ne dispose pas non plus du
pouvoir de décision au sein de
cette derniére, un autre associé
détenant une participation de
40 %, supérieure a la sienne.

Par ailleurs, M. X posséde
une maison de vacances en
France, valorisée a 1 million d’euros
au 1* janvier 2018. De méme qu'en
matiere d'ISF, les personnes domici-
liées hors de France ne sont soumises
A I'FI que sur leurs biens et droits
immobiliers situés en France.

@ Situation de M. X avant la
suppression de I'1SF

Avant la suppression de I'ISF,
les non-résidents ne pouvaient étre
assujettis a I'ISF, dans le cadre d'une
détention indirecte de biens immo-
biliers en France via une société, que
sur deux fondements :

(i) en vertu de larticle 750 ter, 2°, ali-
néa 4, du CGI, au titre de la déten-
tion d’une participation dans une
société francaise ou étrangere qua-
lifiant de société a prépondérance
immobiliére aux fins de I'ISF, C'est-
a-dire lorsque plus de 50 % de l'actif
francais de la société était composé
de biens immobiliers frangais non
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affectés a la propre activité opéra-
tionnelle non civile de la société ou
de titres dans une société a prépon-
dérance immobiliere frangaise;

(ii) en vertu de larticle 750 ter, 2°, ali-
néa 2, du CGI, au titre de la déten-
tion directe ou indirecte — a travers
une chaine de participation — par
le biais d'une société francaise ou
étrangere controlée a plus de 50 %
par le redevable avec son groupe
familial, d'un bien immobilier
francais non affecté a l'activité opé-
rationnelle, autre que civile, de la
société propriétaire.

Des lors, au cas d’espece, la partici-
pation détenue par M. X dans la société
B ne relevait ni de I'une ni de l'autre de
ces hypotheses :

o la société F ne pouvait étre qua-
lifiée de société a prépondérance
immobiliere en France dans la
mesure ou l'actif frangais (8 mil-
lions d’euros) est majoritairement
composé de biens non immobiliers
ou immobiliers affectés a sa propre
activité commerciale d’hétellerie
(6.000.000 / 8.000.000);

o la société F, bien que propriétaire
d'un immeuble en France non
affecté a son activité propre (12),
ne pouvait étre considérée comme
controlée indirectement par M. X.,
celui-ci ne détenant, a travers la
société B, qu'une participation de
35 % dans la société F.

Des lors, en application de ces
regles, M. X n'aurait pas été assujetti a
I'ISF en France au titre de la détention
de sa participation dans la société B.

@ Situation de M. X au regard de I'IFI

Les nouvelles dispositions
légales relatives a I'lFl ne font
plus référence aux notions de
société a prépondérance immobi-

Si un non-
résident détient
des parts
ou actions
de sociétés
détenant des
biens ou droits
immobiliers,
elles ne sont
soumises a |'lFl
qu'a hauteur
de la fraction
représentative
de ces biens
et droits situés
en France

liere en France ou de controle 4 plus
de 50 % d'une société propriétaire
d’un immeuble en France comme
conditions d'assujettissement des
non-résidents. Désormais, si un
non-résident détient, outre des
biens ou droits immobiliers fran-
cais possédés en direct, des parts
ou actions de sociétés détenant des
biens ou droits immobiliers, elles
ne sont soumises a I'lFI qu'a hau-
teur de la fraction de la valeur de
ces titres représentative de ces biens
et droits qui sont situés en France,
détenus directement ou indirec-
tement (quel que soit le nombre
de niveaux d'interposition) par la
société ou I'organisme.

Cependant, restent exclus de

la fraction imposable :

o l'immobilier professionnel des
sociétés. Aux termes du a) du nou-
vel article 965, 2°, du CGI, ne sont
pas retenus pour le calcul de la frac-
tion de la valeur des titres imposable
a I'lFI les biens ou droits immobi-
liers affectés par la société qui les
possede a son activité industrielle,
commerciale, artisanale, agricole
ou libérale. Sont visés aussi bien
les immeubles détenus directe-
ment par la société dans laquelle
le redevable détient ses titres, que
ceux détenus par une filiale ou sous-
filiale de cette société;

o limmobilier inclus dans les partici-
pations de moins de 10 % dans les
sociétés opérationnelles.

Dans I'hypothése ot les biens ou
droits immobiliers sont détenus via
une société, seule une fraction de la
valeur des titres de cette derniére, affé-
rente a celle des biens ou droits immo-
biliers sous-jacents, est soumise a I'1F1.

En pratique, a chaque niveau
de détention, un ratio immo-
bilier doit étre calculé afin de
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déterminer ce que représente I'im-
mobilier taxable dans l'actif brut
total de la société, ce ratio devant
ensuite étre appliqué a la valeur
nette des titres.

En l'espece, M. X, détenant une
participation indirecte de plus de
10 % dans une société francaise
exercant une activité opération-
nelle, pourra en principe étre assu-
jetti a 'lFI en France sur les biens
immobiliers frangais détenus par la
société F et non affectés a une acti-
vité opérationnelle autre que civile
de cette derniere.

Au niveau de la société F, I'im-
meuble [1 étant affecté totalement a
I'activité commerciale de A, est hors
du champ de I'I[FI. De méme, l'im-
meuble I3 est situé hors de France
et représente donc un bien non visé
par I'IFI dans la situation de M. X
qui n'est pas résident de France (la
situation aurait été inverse si M. X
avait été résident fiscal en France).
En revanche, 'immeuble 12, donné
en location a une société tierce non
liée a la société F et donc non affecté
a lactivité opérationnelle commer-
ciale de cette derniére, constitue un
bien dans le champ de I'IFI.

- Conclusion. Considérant que

la valeur nette de la participation

de 35 % détenue dans la société F

s'éleve ici a : 35 % x (9.000.000 —

5.000.000) = 1,4 million d’euros, la

fraction de cette valeur représentative

du bien immobilier (I2) soumise a

I'TFI s'établit donc comme suit :

® 2.000.000 [valeur de I2] |
9.000.000 [total de la valeur des
actifs de F] = 22,22 %.

o La fraction de la participation
détenue dans F relevant de I'IFI
s'établit donc a :

1.400.000 X 22,22 % = 3ILIII €.
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- Au niveau de la société B, celle-ci
étant financée uniquement en fonds
propres et n‘ayant aucun autre actif,
la valeur des titres détenus par M. X
dans la société B, en principe sou-
mise a I'TFI au 1 janvier 2018, s'éle-
vera donc  311.111 euros.

- M. X possédant en direct une maison
de vacances en France valorisée a 1,5 mil-
lion d’euros, il devrait étre redevable
de I'IFI (alors qu'il n'était pas assujetti
. a I'ISF auparavant) dans la mesure
ou son patrimoine net, et donc sous
déduction de ses dettes personnelles
déductibles le cas échéant, soumis a
cet impot excéde le seuil d'imposition
de 1,3 million d’euros. De méme, si
M. X possédait un autre bien immo-
bilier en France directement ou a tra-
vers d'autres sociétés, la valeur de cette
participation imposable serait comprise
dans son actif imposable a I'TFI.

CAS N°2 : EXONERATION AU TITRE
DES BIENS PROFESSIONNELS ET
STRUCTURATION DE LA DETENTION
D'UN BIEN IMMOBILIER

M. P détient 95 % des parts d'une
société holding francaise A, détenant
deux filiales a 100 %, la SAS B etla SAS
C, leurs activités étant les suivantes :

e A est une société animatrice de
groupe, qui fournit des services
administratifs et financiers a ses
filiales B et C et détermine les
orientations stratégiques du déve-
loppement commercial;

e B aune activité agricole dédiée a la
viniculture et a l'oléiculture;

o Ca pour activité le conditionnement
etlacommercialisation des produits
issus de 'activité agricole de B.

M. P exerce, a titre principal,
la fonction de président dans cha-
cune des trois sociétés, chacune de
ces sociétés lui versant une rému-
nération normale, la somme des
rémunérations percues par M. P au
titre de ses fonctions dirigeantes
représentant par ailleurs plus de

CAS N°2

M.P

935 %

Holding A

100 %l

50 % de ses revenus professionnels
(hors dividendes).

En outre, M. P détient 100 %
d'une SCI détenant exclusivement
des biens immobiliers (vignes,
chais, bitiments dédiés a la transfor-
mation et au conditionnement des
produits, boutique et showroom)
donnés en location aux sociétés B
et C et affectés totalement a I'activité
opérationnelle de ces derniéres. Ces
différents biens immobiliers étaient
valorisés a 10 millions d’euros au
1 janvier 2018. La SCI est financée
intégralement en fonds propres.

@ Exonération d'IFI des titres de la
SCI au titre des biens affectés a une
activité opérationnelle

M. P étant résident fiscal frangais,
il est assujetti a I'1FI au titre des biens
ou droits immobiliers détenus directe-
ment, ou des participations dans des
sociétés détenant directement ou indi-
rectement des biens immobiliers.

(i) En matiere d'ISF : M. P avait
bénéficié de I'exonération d’'ISF de
ses participations détenues dans les
trois sociétés, au titre du régime des
biens professionnels, les conditions
suivantes étant satisfaites :
® M. P exerce de maniére effective et
a titre principal la fonction de pré-
sident dans chacune des sociétés;
e A a une activité de société ani-

lﬂm % 100 %
A 4

matrice de groupe (reconnue éli-
gible au régime des biens profes-
sionnels en matiére d'ISF, par la
jurisprudence et 'administration
fiscale), les filiales étant par ailleurs
opérationnelles, B ayant une activité
agricole et C ayant une activité com-
merciale;
e M. P détient une participation de
plus de 25 % des droits de vote dans
A, mais aussi dans B et C (par le biais
d'un seul niveau d'interposition);
e lesactivités de B et C sont connexes
et complémentaires et la sommes
des rémunérations percues par
M. P représente plus de 50 % de
ses revenus professionnels.
Deés lors, les participations dans les
sociétés A, B et C qualifiant de biens
professionnels aux fins de I'[SF la par-
ticipation détenue par M. P dansla SCI,
dontles actifs sont loués exclusivement
aux filiales B et C, pouvait en pratique
aussi étre exonérée d'ISF au titre des
biens professionnels, en vertu de la
tolérance administrative résultant de
la position du comité fiscal de la mis-
sion d’organisation administrative du
29 mars 2000 (le Bofip ne visant que
le cas d'immeubles détenus par l'inter-
médiaire de SCI, mis a la disposition
de la seule société holding — BOI- PAT-
ISF-30-30-10-20, n’110 et s.).

(ii) En matiére d'IFI : lorsque
l'activité professionnelle est exercée
par le contribuable dans une société
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soumise a I'impdt sur les sociétés (IS),
les biens ou droits immobiliers détenus
par le redevable et mis & disposition de
cette société opérationnelle sont égale-
ment exonérés d'IFI en vertu du nou-
vel article 975 du CGI, sous réserve de
satisfaire a des conditions identiques a
celles qui étaient prévues aux fins de
I'application de I'exonération d’ISF au
titre des biens professionnels.

Ce texte permet également une
exonération d'IF1 lorsque 'immobilier
affecté a l'activité de la société IS fait
l'objet d'une détention indirecte par le
biais d'une société propriétaire du bien
immobilier en question contrlée par
le contribuable. Dans ce cas de figure,
la valeur de la participation détenue
par le contribuable dans la société
propriétaire de 'immeuble correspon-
dant a la fraction représentative de ces
immeubles affectés est exonérée d'IFL.

Par ailleurs, les nouvelles disposi-
tions de l'article 975 du CGI devraient
étre considérées comme ayant léga-
lisé la tolérance administrative men-
tionnée au (i) du 29 mars 2000,
sous réserve des commentaires de
I'administration fiscale dans le Bofip a
paraitre. En effet, en vertu de l'article
975, 1V, du CGI, sont exonérés d’IFI
les titres d'une société détenant des
biens ou droits immobiliers « lorsque
ces biens et droits immobiliers sont affectés
a une activité industrielle, commerciale,
artisanale, agricole ou libérale de plu-
sieurs sociétés soumises a I'lS, de droit ou
sur option, lorsque chaque participation
prise isolément satisfait aux conditions
prévues au III ». Or, la disposition
figurant au 2°, 111, de l'article 975 du
CGl, a savoir « les titres détenus dans les
mémes conditions dans une société pos-
sédant une participation dans la société
dans laquelle le redevable exerce ses fonc-
tions ont pris en comple @ proportion de
celte participation » semble admettre la
possibilité d'un niveau d’interposition
pour la société opérationnelle (filiale
de la société holding) utilisant le bien
immobilier en question et répondant
aux anciennes conditions des biens

professionnels (1). Toutefois, cette ana-
lyse devra étre confirmée par les com-
mentaires de I'administration fiscale.

En effet, il convient de noter que
le texte de larticle 975 du CGI, 111, 2,
semble exclure expressément de I'exo-
nération I'hypothese dans laquelle les
immeubles sont détenus directement
par le redevable et affectés a l'activité
opérationnelle d'une filiale de la socié-
té dans laquelle ce dernier exerce son
activité. Par ailleurs, l'article 966, 11,
alinéa 2, du CGI légalise I'inclusion,
au titre des activités professionnelles
éligibles a 'exonération d'IFI, de celle
de la holding animatrice, qui était rete-
nue jusqu'ici en matiére d’'ISF par la
jurisprudence et I'administration fis-
cale(2). Par ailleurs, les conditions
relatives a I'exercice d'une fonction
dirigeante et a la rémunération glo-
bale dans des sociétés aux activités
similaires ou connexes et complémen-
taires sont maintenues.

Au regard de cette analyse, la situa-
tion serait la suivante :

o les filiales B et C ne détenant elles-
mémes directement aucun bien
immobilier, les titres de ces socié-
tés sont exclus du champ de I'[FI;

e M. P pourrait également bénéfi-
cier d'une exonération d'IFI au
titre de sa participation dans la
SCI propriétaire de biens immo-
biliers, dans la mesure ot (i)
les filiales B et C sont éligibles
aux nouvelles conditions posées
au niveau de M. P et ou (ii) les
biens immobiliers détenus par
la SCI sont affectés aux activités
opérationnelles de ces dernieres.
Toutefois, le fait que ces filiales B
et C soient détenues via une autre
société, et non en direct par M. P,
reste une source d'incertitude au
regard des conditions d’applica-
tion de l'article 975, IV, du CGI,
méme si la société interposée
exercant une activité de holding
animatrice éligible répond elle-
méme aux nouveaux critéres des
biens professionnels.

En l'espéce, les titres de la SCI (détenue
intégralement par M. P) seront exoné-
rés d'IFI a hauteur de 95 % x 10 mil-
lions d’euros = 9,5 millions d’euros

(2] Remarqu'es : cas dans lesquels les
biens immobiliers pourraient étre hors
du champ de I'TFI

Compte tenu des disposi-
tions de l'article 965 du CGI
relatives a l'assiette de I'lIFI,
I'exonération des actifs immobiliers
au titre des biens professionnels ne
sera obtenue, en pratique, que lorsque
les biens immobiliers en question ne
sont pas par ailleurs exclus du champ
d’application de I'IF1.

Ainsi, en reprenant 'hypothése du
cas d’espéce, les biens immobiliers
détenus par la SCI auraient pu étre de
plein droit hors du champ de I'lF1, ne
nécessitant pas la mise en ceuvre des
regles afférentes aux biens profession-
nels, dans les cas de détention suivants :

o 1“cas: détention directe des biens
immobiliers affectés a 'activité
opérationnelle de B et C, par les
sociétés opérationnelles B et C
elles-mémes (3);

o 2°cas : détention, par la société
holding A, des biens immobiliers
affectés a l'activité opération-
nelle de B et C (détention des
biens immobiliers par la société
contrélant les sociétés a l'activité
desquelles ils sont affectés [4]).

Des lors, dans les cas 1 et 2 précités,
les biens immobiliers seraient pure-
ment et simplement exclus du champ
d’application de I'[FI.

CAS N°3 : PASSIF DEDUCTIBLE ET
CLAUSES ANTI-ABUS

M. P détient les actifs suivants :

o unevillaa Saint-Rémy-de-Provence,
achetée pour une valeur de 2 mil-
lions d'euros. M. P y a entrepris
des travaux lourds de rénovation et
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d’agrandissement, d’'un montant
total de 10 millions d'euros, inté-
gralement financés par un prét ban-
caire in fine souscrit il y a cinq ans,
remboursable a échéance de dix
ans. La valeur vénale de la villa est
aujourd’hui de 1o millions d'euros;

® une participation de 100 % dans une
SAS propriétaire d'un immeuble de
rapport situé a Nice, d'une valeur
vénale de 2 millions d’euros, qui
constitue le seul actif de cette socié-
té. La SAS est intégralement finan-
cée par un prét de méme montant
accordé par la mere de M. P. Ce prét
est consenti sans intéréts;

e une participation de 100 % dans
une SCI propriétaire d'un apparte-
ment a Paris, d'une valeur de 2 mil-
lions d'euros La SCI est financée
au moyen d’un prét d'un montant
de 1 million d’euros consenti par
I'épouse de M. P.

En principe, M. P est soumis a
I'IFl sur la valeur des biens ou
droits immobiliers détenus en
direct ainsi que sur la valeur nette
des titres de sociétés représentative de
biens ou droits immobiliers détenus
directement ou indirectement par ces
sociétés, sous déduction des dettes
afférentes a 'acquisition de ces biens
ou droits ou a des dépenses de répa-
ration, d’entretien, d'amélioration, de
construction, de reconstruction ou
d’agrandissement de ces biens immo-
biliers, en vertu du nouvel article
974, 1, du CGI. Cependant, un cer-
tain nombre de dispositions viennent
limiter I'imputation de ces dettes, que
les biens immobiliers soient détenus
directement ou indirectement par le
biais de sociétés interposées.

@ Déduction des dettes liées a la villa
de Saint-Rémy-de-Provence

M. P a souscrit un emprunt ban-
caire d'un montant de 10 millions
d'euros pour financer des travaux réa-
lisés sur cette villa. A priori, cette dette
est dans le champ de l'article 974 du

CGI précité, qui établit une liste limi--

tative des dépenses éligibles auxquelles

les dettes contractées par le redevable
lui-méme doivent étre attachées pour
étre déductibles.

Toutefois, il s'agit d’un prét in fine
d’une durée totale de dix ans, dont
cinq années déja écoulées. Or, l'article
974, 11, du CGI prévoit un traitement
particulier pour les préts in fine, avec
remboursement du capital au terme
du contrat. Ces préts ne sont déduc-
tibles chaque année qu'a hauteur du
montant total de 'emprunt diminué
d’une somme égale a ce méme mon-
tant multiplié par le nombre d’années
écoulées depuis le versement du prét
et divisé par le nombre d’années total
de 'emprunt.

-> En lespece, si cette disposition devait
étre appliquée, seule une fraction égale a
5/10 du montant du prét pourrait étre
comprise dans le passif déductible de M. P.

Cependant, selon une lecture
stricte de l'article 974, I, du
CGl, cette restriction a propos des préts
in fine ne viserait que les emprunts
contractés directement par le contri-
buable pour l'acquisition d’un bien ou
droit immobilier imposable. Dés lors,
les emprunts ayant servi a financer
des dépenses autres que l'acquisition
mais figurant dans la liste précitée des
dépenses éligibles de l'article 974, 1,
du CGI ne devraient pas étre dans le
champ de cette restriction.

- Il en résulte que l'emprunt bancaire
in fine d’un montant de 10 millions
d’euros souscrit par M. P pour financer
les dépenses de travaux sur sa villa a
Saint-Rémy-de-Provence serait a priori
une dette déductible de son patrimoine
net soumis a 'IFI.

@ Valorisation de la participation
détenue dans la SAS

M. P ne devrait étre soumis a I'lFI
que sur la valeur nette de la participa-
tion imposable détenue dans la SAS,
constituée de la valeur vénale des
actifs, diminuée du passif externe
(autre que les fonds propres), a due
concurrence de la proportion de la
valeur des biens et droits immobiliers
sur la valeur totale de 'actif brut.

L'article 973

du CGI précise
(ue certaines
dettes d'une
société ne sont
pas prises en
compte pour la
détermination
de la valeur de
son actif net

imposable

Toutefois, l'article 973 du
CGIl précise que certaines
dettes de la société ne sont
pas prises en compte pour la
détermination de la valeur de lactif
net imposable de cette derniére. Sont
ainsi concernées par cette exclusion les
dettes suivantes :

1. les dettes souscrites pour 'acquisi-
tion d'un bien ou droit immobilier
appartenant au contribuable ou
a un membre de son foyer fiscal
(conjoint, enfants mineurs) contrd-
lant a société;

. les dettes souscrites pour I'acquisi-
tion ou des dépenses de construc-
tion, de réparation ou d’entretien
d'un bien immobilier directement
aupres du contribuable ou d'un
membre de son foyer fiscal, & pro-
portion de la participation détenue
par ces personnes dans la société
emprunteuse;

3. les dettes souscrites pour l'acquisi-
tion ou des dépenses de construc-
tion, de réparation ou d’entretien
d'un bien immobilier aupres d’'un
ascendant, descendant, de fréres et
sceurs (groupe familial) du contri-
buable ou d'un membre de son
foyer fiscal, a proportion de la par-
ticipation détenue par ce dernier
et les membres de son foyer fiscal,
dans la société emprunteuse;

4. les dettes souscrites aupres d'une
société contrélée directement ou
indirectement par le contribuable,
seul ou conjointement avec un
membre de son groupe familial,
pour l'acquisition ou des dépenses
de construction, de réparation ou
d’entretien d'un bien immobilier,
a proportion de la participation
détenue par le contribuable et les
membres de son foyer fiscal dans
la société emprunteuse.

(&)

Les premiére, deuxieme et qua-
triéme exclusions précitées ne s’ap-
pliquent pas si le contribuable établit
que le prét n'a pas été contracté dans un
objectif principalement fiscal. La troi-
sieme exclusion peut aussi étre écartée
si le contribuable justifie « du caractére
normal des conditions du prét, notamment
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du respect du terme des échéances, du
montant et du caractére effectif des rem-
boursements », EnI'espéce, la SAS entie-
rement contrélée par M. P a bénéficié
d'un prét d'un montant de 2 millions
d’euros accordé par sa mere. Dés lors,
il s'agirait d'un prét familial visé par la
clause anti-abus précitée prévue a l'ar-
ticle 973, 11, du CGI, qui ne pourrait
pas étre déduit pour valoriser la SAS
sauf si M. P établit qu'il est soumis a
des conditions normales.

A cet effet, il serait utile que
les commentaires a intervenir
de I'administration fiscale, surle
nouveau dispositif de I'TF1, précisent les
justifications qui devront étre apportées
par le contribuable pour prouver :

o soit la normalité des modalités du
prét, appréciée au regard des condi-
tions qui auraient été exigées par un
établissement bancaire (interpréta-
tion restrictive de cette réserve),

o soit cette normalité, appréciée au
regard des caractéristiques habi-
tuelles des préts familiaux (inter-
prétation large de cette réserve).

Au cas présent, il existe un risque
significatif que I'administration refuse
a M. P de prendre en compte le prét
consenti par sa mere a la SAS (celui-ci
étant par ailleurs consenti sans inté-
réts), pour valoriser la participation
détenue dans cette société. Cette parti-
cipation serait donc soumise a I'TFI sur
la valeur de 2 millions d’euros.

€) Valorisation de la participation
détenue dans la SCI

M. P ne devrait étre soumis a
I'IFl que sur la valeur nette de
sa participation dans la SCI.
Toutefois, comme indiqué précédem-
ment, le mode de valorisation de cette
participation devrait étre corrigé en
application des regles précitées pré-
vues par l'article 973, 1I, du CGI
permettant d'exclure certaines dettes
sociales présumées étre abusives.
EnTespece, le prétde 1 million d'eu-
ros consenti a la SCI par 'épouse de
M. P serait exclu des dettes déductibles,

saufa démontrer l'existence d'un objet
principal autre que fiscal. Cette preuve
pourrait étre en pratique difficile a
apporter, surtout si cette structure de
financement est mise en place a comp-
ter du 17 janvier 2018.

- En lespéce, la participation dans la
SCI sera donc soumise a I'IFI pour sa
valeur totale de 2 millions d’euros (valeur
de limmeuble sous-jacent).

) Application du rabot général de
60 % des dettes du contribuable

Larticle 974, IV, du CGI prévoit que,
lorsque le montant total des biens et
droits immobiliers et titres de sociétés
imposables excede 5 millions d’euros
(valeur avant prise en compte des dettes
correspondantes) et que le montant des
dettes admises en déduction excede
60 % de cette valeur, le montant des
dettes excédant 60 % de la valeur de
Iactif imposable n'est admis en déduc-
tion qu'a hauteur de 50 % de cet excé-
dent. Cette limitation n'est cependant
pas applicable sile contribuable justifie
que ces dettes n'ont pas été contractées
dans un objectif principalement fiscal.
Ainsi, ce texte aboutit a créer une pré-
somption de non-déductibilité pour
tous les patrimoines immobiliers de
plus de 5 millions d'euros financés a
plus de 6o % par de la dette.

-> Enlespece, M. P devrait étre soumis a

cette limitation. En effet, la somme de

ses actifs taxables est la suivante :

o 10 millions d'eurospour la villa de
Saint-Rémy-de-Provence;

o 2millions d’euros pour la participa-
tion dans la SAS;

o 2 millions d’euros pour la participa-
tion dans la SCI.

=> Soit 14 millions d’euros.

Les dettes personnelles déduc-
tibles, constituées de I'emprunt
bancaire d'un montant de 10 mil-
lions d’euros ayant servi a financer
les travaux de sa villa, représentent
plus de 6o % de la valeur de ses
actifs imposables (10/14 = 71 %).
Des lors, en application de la
regle du rabot, le montant des

dettes excédant 60 % de 14 mil-
lions d’euros, soit 8,4 millions
d’euros, n’est déductible qu'a hau-
teur de 50 %. Ainsi, la tranche de la
dette comprise entre 8,4 millions
d’euros et 10 millions d’euros, soit
1,6 million d’euros, n'est en réalité
déductible qu'a hauteur de 0,8 mil-
lion d’euros.

-> Le montant des dettes déductibles de
M. P serait donc égal a : 8,4 millions
d'euros [6o % du montant de lactif brut]
+ 0,8 million d'euros (50 % de la dette
excédant 6o % de lactif brut] = 9,2 mil-
lions d’euros.

~> Soit un patrimoine imposable a I'IFI
de 4,8 millions d’euros.

M. P pourrait cependant tenter
de se prévaloir de la clause de
sauvegarde ci-dessus et arguer du
fait que le prét in fine bancaire n'a pas
un objectif principalement fiscal afin
de pouvoir déduire l'intégralité de ce
prét. Il devra, pour se faire, étre en
mesure de justifier sa position auprés
de 'administration fiscale. &

(1) De plus, lorsque les biens immaobiliers
détenus via une société sont affectés
a l'activité de plusieurs sociétés
répondant a ces conditions, la somme
des rémunérations percues au titre
des fonctions éligibles exercées par
le contribuable dans ces sociétés est
cumulée pour apprécier si le critére du
seuil de 50 % de la rémunération est
rempli.

(2) Les sociétés holdings animatrices sont
des lors expressément définies par le
nouvel article 966 du CGI comme étant
des sociétés qui, « outre la gestion
d'un portefeuille de participations,
participent activement a la conduite
de la politique de leur groupe et au
contréle de leurs filiales et rendent,
le cas échéant et & titre purement
interne, des services spécifiques,
administratifs, juridiques, comptables,
financiers et immobiliers ».

(3) Article 965, 2° a) du CGI.

(4) Article 965, 2° b) du CGI.



