Droit fiscal: les points chauds de I'acquisition
d'immeubles et de la construction
Fribourg, 5 septembre 2018
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Cas pratique

> M. X est informaticien de profession

> Il hérite de son pére un terrain de 5'000 m2

> Son pére étant agriculteur, ce terrain est actuellemesguildes fins
agricoles

> Le terrain est toutefois situé en zone a batir

> Dans la région le terrain en zone a batir & une valeur de50B/m2

> Ce terrain est libre de dette
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Traitement fiscal au moment de la succession

> Dans la plupart des cantons, la transmission par successfameur d'un
descendant est libre de droit de succession (exception: Vaud,atslich

> La transmission a titre successoral n'est classiqugmasrgoumise a un
droit de mutation: pas de transfert & titre onéreux

> Les cantons prévoient un impot sur les bénéfices et gamsehitiers. Cet
impdt est prélevé a un taux qui varie en fonction de la durée ddialéten
de I'ampleur du gain. En vertu de l'art. 12 LHID, en cas de transfert

successoral, le colt d'acquisition et la durée de possessionaintenus.
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Option 1: vente a un promoteur

> M. X ne connaissant rien au domaine, il décide de vendre a omofeuar
leur terrain. Il réalise donc la vente a CHF 2,500,000.

> Conséquences fiscales:

- IBGI: probablement prélevé a un taux trés bas vu la durée de déteation
sur une base importante étant donné le co(t d'acquisitiorpdgue
probablement trés bas également

- Droit de mutation: classiquement d( mais supporté par l'acquéreur

- TVA: elle n'entre pas en ligne de compte. La vente d'uninieriest pas
soumise & la TVA, aucune possibilité d'opter pour une venteTakkec
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Option 2: promotion immobiliére

> M. X décide de réaliser une promotion immobiliere

> Il s'attache les services de professionnels pour dével@ppeatégie

> Le terrain sera divisé en 5 parcelles de 1'000 m2. Des maisons seron
construites sur chaque parcelles

> Afin de limiter linvestissement par M. X, il est prévu quedbjets soient

vendus a 5 familles “sur plan”
- Alternative: il se réserve une villa a l'issue de ldisétion de la promotion
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Option 2: IBGI/impdt sur le revenu

> Art. 16 al. 3 LIFD: gain en capital privé exonéré
> Problématique: professionalité (commerce professionmahwubles)
> La pratique de ladministration est trés stricte s'agissaat de

professionalité:

- Une opération suffit a qualifier de professionnel
- Le fait que la conception et la réalisation soit confiéesgptefessionnel par
mandat n'est pas un argument

> Tout gain sera donc soumis a I''FD

> Pour les impdts cantonaux, passage de I''BGI a Iimpdt sur lewreven
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Option 2: IBGI/impbt sur le revenu

> Variante: il se réserve une villa

> Problématique: prélévement privé: lors de la réalisatiom gedmotion,
son immeuble est passé dans sa fortune commerciale (profiedsio
Lorsque, a la fin du projet, il utilise une villa pour lui-mémédail un

"prélevement privé" de sa fortune commerciale.
> Tout ce passe fiscalement (a I'exception du droit de mutatiomnecs'il
s'était vendu a lui-méme. Il est donc redevable de I'lFD/i@Tesgain. La

valeur au moment du prélevement est par ailleurs facile endées...
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Option 2: TVA

> Tous les vendeurs d'ouvrages et d'objets immobiliers nouvalieme
construits ou transformés peuvent avoir une obligation TVA

> Indépendamment

- De leur forme juridique : entreprises, investisseurs, prom®tgunobiliers
privés, sociétés simples, consortiums, etc.

- Du caractére répétitif ou unique de leur activité

> Délimitation entre

- Livraisons de biens immobiliers exclues de TVA — Ventes itiliéoes
- Livraisons de biens immobiliers imposables a la TVA — Trawaumobiliers
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Option 2: TVA

> La date du début des travaux de construction ou de transformatiodage Ide la

conclusion de la promesse ou du contrat de vente sont dételminan

- Vente conclu avant le début des travaux = Vente imposable
- Vente conclu aprés le début des travaux = Vente exclue de TVA

> La date déterminante est celle de la conclusion du contras edfle de l'inscription

au Registre foncier
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Option 2: TVA

> Pour appliquer la regle « vente avant = imposable » ou « &prés = exclue » le

promoteur
- Doit étre propriétaire du sol sur lequel la construction drafssformation sera
réalisée
- Doit vendre le sol & I'acquéreur de la construction ou luibger un droit de
superficie et simultanément réaliser, ou faire réaliaezpnstruction
> Si le sol sur lequel les objets seront construits appggien tiers ou a l'acquéreur, il y

a toujours livraison imposable d’'un bien immobilier
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Option 2: TVA, vente imposable

> En cas de vente imposable (avant début des travaux):
- M. X doit s'enregistrer a la TVA
- Le prix de vente se calcule comme suit:

- Prix total convenu: CHF 1,500,000

- Valeur du terrain: CHF 500,000

- Part du prix soumise a la TVA CHF 1,000,000 (+ TVAa 7,7%)
- Prix total pour 'acquéreur CHF 1,577,000

> Ceci permet a M. X de récupérer la TVA sur les colts de travaus. lDgpothese ou
les colts totaux, TVA comprise, se montent a CHF 646,000, il récupérd&6eFo de

TVA, le coat final pour lui est de CHF 600,000
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Option 2: TVA, vente exclue

> En cas de vente imposable (aprés début des travaux):
- M. X doit s'enregistrer a la TVA
- Le prix de vente se calcule comme suit:
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- Prix total convenu: CHF 1,500,000

- Valeur du terrain: CHF 500,000

- Part du prix de la promotion CHF 1,000,000
- Prix total pour 'acquéreur CHF 1,500,000

Dans ce cas, M. X ne peut pas récupérer la TVA sur les codts de trialaiten colte

donc CHF 646,000 et non CHF 600,000. Il aurait di négocier un prix de venterde dH
1,546,000.
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Option 2: TVA

> Début des travaux

- Les travaux d’excavation

- Travaux de construction s'il n’est pas nécessaire d’excaver

- Début des travaux de transformation

- Début des travaux de démolition d’'un immeuble sur 'lemplacement dsegzel
réalisée une nouvelle construction

- Préparation du sol a batir (piquetage)

- Stabilisation de la pente nécessaire

> Ne vaut pas début des travaux:

- Préparation du terrain — Défrichement
- Installation de chantier

- Travaux de planification

- Pose de gabarits
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Option 2: TVA, plus-values

> Les plus-values sont traitées de la méme maniére que l'ousvage! ils se
rapportent

> S'agissant :

- D’une vente immobiliére exclue de TVA: pas d'imposition des phises, sans

récupération de la TVA sur les dépenses

- D’une vente immobiliére imposable a la TVA : imposition desplalues et
récupération de la TVA sur les dépenses
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