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epuis 2018,les contribuables
propriétairesd’unpatrimoine
immobilier dont la valeur

nette excède1,3million d’eu-
ros sontredevablesdel'impôt

sur la fortune immobilière
(IFI). Ce seuil peut être vite

atteint,notamment àParisoù
le prix moyendumètrecarré
dépasseles 10 000 euros.Au

regard de l’IFI, lepatrimoine
s’entend de tous biens et

droits immobiliers détenusdirectement et indi-

rectement au1erjanvier. “L’IFI a remplacél’impôt
sur la fortune ou ISF en 2018, rappelle Alain

Atallali, présidentde Trinity GestionPrivée.Les

Françaissont trèsattachésà la propriétéfoncière,

mais leparc étantvieil'lissant et, pourunepart,
vacant, il ne rapportaitpassuffisammentpour

contribuerà la relancede l’économiesouhaitéepar
legouvernement.Celui-cia ainsi,mis enplace ce

nouvel impôt pour inciter les grospropriétaires
fonciers à céderunepartiedeleursactifsauprofit
deproduits financiers.”

Un foyer fiscal étendu
Au regardde l’IFI, sontpris encompte lesbiens

immobiliers détenus par toutesles personnes

composant le foyer fiscal (constitué d’une per-

sonne seuleoud’un couple).Danstous lescas,les
biensdesenfants mineursdont les contribuables

ont l'administration légale sont égalementpris
enconsidération,ce quin’estpaslecasdesbiens
d’enfants majeurs, même rattachésau foyer
fiscal de leurs parents au titre de l’impôt sur le

revenu (IR).

Des propriétairesfiscalement domiciliés
en France

L’IFI s’appliqueaux personnesphysiquesfisca-

lement domiciliées en Franceà raison detous
leurs biens immobiliers, situés en Franceou à

l’étranger.Les personnesfiscalementdomiciliées

à l’étrangerpeuventêtre soumisesàl’IFI autitre
desbiens dont ellessontpropriétaires enFrance.

L’immobilier au senslarge

Le patrimoine immobilier s’entendausenslarge
enmatièred’IFI. Il fauteneffet déclarerlesbiens

immobiliers bâtis (maison,appartement,garage,
parking...), les bâtimentsclassés “monument
historique”,les immeublesencoursdeconstruc-

tion au 1er janvier, les biens non bâtis(terrains
àbâtir, terres agricoles),les droits immobiliers

(usufruit, droit d'usageou d'habitation...), mais

aussi les parts de sociétésimmobilières (SCI, <
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SCPI, OPCI) et la valeur de rachatreprésenta-

tive d’actifsimmobiliers logésdansles unitésde

compte de contrats d’assurancevie.

Des biensexonérés

Les biens immobiliers utilisés pour l’activité
professionnelleéchappentà l’IFI.
Les bois ou forêts et les parts de groupements

forestierssont,demême,exonéréssouscertaines

conditions(àconcurrencede15 % deleurvaleur).

Enfin, lesbiensaffectésà de lalocation meublée
sousle régime fiscal du loueur en meublé pro-

fessionnel peuventêtre exonérés.
Bonàsavoir :La résidenceprincipale n’échappe
pas à l’IFI, maiselle fait l'objet d'un abattement

de 30 % sur savaleur au 1er janvier.

Maîtriser l’assiette
matièred’IFI, lastratégiefiscale vised’abord

à maîtriser l’assiette,explique Alexandre Bou-

tin, directeur de l’ingénierie patrimoniale chez
Primonial. Céderdesactifs, quandon. le peut,
estainsi lapremière mesureà adopter.Certes, ce

n’estpastoujoursévident s’agissantnotamment
de la résidenceprincipale.Néanmoins si vous

avez,parexemple,réaliséuninvestissementloca-

tif et quevousarrivezàlafin duremboursement

duprêtqui l’a financé,ou bien,encoresi le ren-

dement locatif n'estplusaussiattractif,peut-être

est-ce le momentde céderce bien,etderéinvestir
les sommesainsi dégagéessurdesactifs finan-
ciers exclusde l’assiettedel’IFI.”
Céder des parts de sociétésimmobilières peut

être unesolutionalternative,plus facileàmettre
en œuvrepour réduirelabasetaxable.

Privilégier le crédit

Un autre levier pour limiter la taxation à l’IFI
consiste à emprunter au maximum lorsque
vous réalisez un projet immobilier, poursuit
Alexandre Boutin : “en effet, commel’assiette
de l’IFI résulte de la différenceentreun actifet

un passif le capitalrestantdesemprunts vient

ainsigonflercepassif’Conseilconfirmépar son

confrèreAlain Atallah : “La tentation estgrande

quandon. disposedesfondsnécessaires,d’ache-
ter avecun.gros apport, voirepour certainsau
comptant.Alors qu’aucontraire,ilfaut emprun-

ter etnepasremboursertrop vite.”

Miser sur desbiensnon taxablesà l’IFI

On peut aussi investir dans des groupements
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forestiersquiéchappentàl’IFI àhauteurde75 %,

à certaines conditions. “Des opérateursspécia-

lisés dansces montagesexistentsur le marché

et connaissentles conditions à mettre enœuvre

afin que le contribuablepuissebénéficierdecette

exonérationpartielle”souligneAlexandreBoutin.

Se réserverla nue-propriété
“Autre levier, basculer l’impôt sur l’usufruitier
grâce au démembrementdepropriété, ajoute
Alexandre Boutin. Vousinvestissezsur la nue-

propriété d’un bienimmobilier, voiredépartsde
SCPI. Dans lepremier cas,c’estgénéralementun
bailleursocial qui seporte acquéreur de l’usu-
fruit. Dans lesecondcas, c’estun investisseurqui

a intérêt à acquérir l’usufruit pourpercevoir les

revenusdesSCPI.Danscessituations, seul l’usu-
fruitier estredevablede l’IFI, s’il y estassujetti.”
En casd’achatd’unbien en nue-propriété, vous

bénéficiezpar ailleurs d’une décotesur le prix.
Cettedécotecompensele fait quele nu-proprié-

taire ne peut jouir dubien, ni en percevoir des
revenusle temps quedure l’usufruit.

Le démembrementavecquelquesbémols

Alexandre Boutin met en garde : “Attention,
toutefois, de nepas réaliser ces opérations de

démembrementpar l’intermédiaire d’unesociété

+ BARÈME FISCAL 2022

1 L’IFI est dû lorsque le patrimoine immobilier dépasse1 300 000 €.
Dans ce cas, il est calculé en application du barèmeprogressif suivant :

Fraction de la valeur nette taxable du patrimoine Taux applicable

N'excédant pas 800 000 € 0%

Supérieureà 800 000 € et inférieure ou égale à 1 300 000 € 0,50 %

Supérieureà 1 300 000 € et inférieure ou égale à 2 570 000 € 0,70 %

Supérieureà 2 570 000 € et inférieure ou égale à 5 000 000 € 1 %

Supérieureà 5 000 000 € et inférieure ou égaleà 10 000 000 € 1,25 %

Supérieureà 10 000 000 € 1,50 %

Une décote s’appligue, en outre, pour les patrimoinesdont la valeur nette estcomprise entre 1 300 000 et 1 400 000 €
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dont vous seriezpleinementpropriétaire des
titres, celle-ci achetantalorsunbien oudesparts
ennue-propriété,souspeinedeperdrel’avantage
fiscalpourvous-même.”
Il faut, enoutre, prendregardeà uneexception

en matière successorale: “Lors de l'ouverture

d'une succession,explique l’expert,si le conjoint

survivantoptepour l’usufruit légal, l’IFI n’est
passupportépar le seul usufruitier, mais auss-i

par le nu-propriétaire, chacun, sur la valeur
de sesdroits. Dans ce cas, les enfants doivent

ainsi veiller àdéclarerlebien dont ils héritent à

concurrencedesa valeur en, nue-propriété.” En
revanche,cette exception ne vaut pas dans le
cadre d’un testamentou d’une donation entre

époux : le démembrement trouvant alors son
origine dansune convention, c’est l’usufruitier
qui est seulredevabledel’IFI.

Déduire les dettes
Baissersafacture d’IFI peutaussipasserpar la

déduction dedépensesimmobilières, au1er jan-

vier, de réparation, d’entretien, d’amélioration,
de construction, de reconstruction, d’agrandis-
sement, des charges d’emprunts immobiliers

comme évoqué plus haut, ou encore d’impôts
immobiliers telsque la taxefoncière.

Primeà la générosité

Il est possible de réduire le montantde l’IFI
lui-même au moyen de dons à une fondation,
uneassociationd’utilité publique ou encoreun
établissementderecherche.Une telle réduction
est possibleà concurrencede 75 % du don et
dans la limite de 50 000 euros par an et par
contribuable.Il faut,biensûr, veiller àdemander

un justificatif à l’organismebénéficiaire.
“Le don,en,pleinepropriété detitrescotésestauss-i

éligibleà la réduction,d’IFI ” préciseAlexandre
Boutin. En toutétatdecause,cesdiversessolu-

tions sont à apprécierau regardde la situation
particulière de chacun et méritentl’accompa-
gnement d’un professionnel. ¦

I
Les contribuables peuvent estimer la valeurde leurs

biens immobiliers en ayant recours au service en

ligne Patrim, accessible depuis l’espace “Particulier”

sur le site www.impots.gouv.fr
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