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En attendant l'issue des prochaines
élections présidentielles et législa-
tives, la déclaration d'imp6t sur la
fortune immobiliere (IFl) connait peu
de modifications cette année. Ce qu'il
faut savoir pour déclarer pertinem-
ment, sans abuser le Fisc.
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RACHAT DE
TRIMESTRES

OPTIMISEZ VOTRE
RETRAITE ETVOS
IMPOTS EN MEME TEMPS

Racheter des trimestres de cotisation ala
retraite permet de réduire, voire d'éviter,
une décote sur ses pensions, mais aussi
d'abaisser son imposition. Le montant
des trimestres rachetés est, en effet,
entierement déductible du revenu impo-
sable.
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IMPOTS
DECLARATION UNIQUE
DES INDEPENDANTS,
MODE D'EMPLOI

La déclaration sociale et fiscale
unique des travailleurs indépendants
est la principale nouveauté de la dé-
claration de revenus de cette année.
Une formalité obligatoire essentielle :
elle servira au calcul des cotisations et
contributions sociales personnelles.
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IF] 2021 \
DECLAREZ
AU PLUS JUSTE

En attendant l'issue des prochaines élections présidentielles et Iégislatives, la déclara-
tion d'imp6t sur la fortune immobiliere (IFl) s'effectue sans changement particulier cette

année. Ce qu'il faut savoir pour déclarer pertinemment, sans abuser le Fisc.

Le seul changement notable de I'lF1 2021 est presque
trivial : il porte sur le calendrier déclaratif, qui re-
trouve un cheminement plus habituel, aprés les
perturbations rencontrées I'an dernier a I'occasion
de la premiere vague épidémique. Les modalités
de déclaration de I'lFI étant les mémes que pour les
revenus, la date limite de dép6t des formulaires dé-
pend du département de la résidence principale du
foyer fiscal pour I'impét sur le revenu, soit, pour une
déclaration en ligne :

- le 26 mai pour les départements 1 a 19, les rési-
dents monégasques et a I'étranger

- le 1¢" juin pour les départements 2A a 54
- le 8 juin pour les départements 55 a 976

En cas de déclaration avec une feuille d'imp@t, il faut
nécessairement déposer sa déclaration 2042-IFI
dans le méme pli que la déclaration de revenus pa-
pier, au plus tard le 20 mai prochain, le cachet de La
Poste faisant foi. Sachant que la déclaration en ligne
offre quelques avan-
tages : outre un délai
supplémentaire, elle
permet de bénéficier
d’une estimation
immédiate de I'IFl a
payer et d'accéder a un service de correction en ligne
d’ao(t a décembre.

« Le rattachement d’un enfant majeur
est impossible au titre de UIFI,
contrairement a U'impot sur le revenu».

Dans tous les cas, un avis d'imposition sera adressé
durant I'été, séparé de l'avis d'impbt sur le revenu. La
date limite de paiement sera également distincte : le
15 septembre pour I'lFl, le 27 pour I'impot sur le reve-
nu par préléevement automatique (en une ou quatre
échéances). Un délai supplémentaire de cinq jours
est accordé en cas de reglement de I'lFl en ligne, ce-
lui-ci étant obligatoire au-dela de 300 euros a payer.

LES FOYERS IMPOSABLES

Le foyer fiscal est concerné par I'lFl quelle que soit sa
configuration : célibataire, veuve ou veuf, divorcé(e),
séparé(e) ou en couple marié (quel que soit son ré-
gime matrimonial), ou uni par un Pacs. Les couples
en concubinage notoire sont soumis a une imposi-
tion commune a I'lFl. Il faut alors cocher la case 9GL
et donner des renseignements sur le concubin asso-
cié a la déclaration. Le patrimoine que possédent les
enfants mineurs fait partie des éléments du patri-
moine immobilier a
déclarer.

Aprés un divorce, en
cas d'exercice com-
mun de l'autorité pa-
rentale, chaque ex-époux doit déclarer la moitié de
la valeur des biens détenus par les enfants mineurs.
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reste entiere.

2018
Nombre de déclarations 132.725
IFl « pur » 1.247 M€
Recettes du contrdle fiscal 434 M€
Wy v
TOTAL 1.900 M€

L’IFI en chiffres

Difficile de mesurer les résultats de la suppression de I'ISF et de son remplacement par I'lFl, la réforme
étant somme toute récente. Si la question de la fuite des capitaux vers I'étranger pour des raisons fiscales
semble réglée, celle de I'effet mécanique de la hausse des prix sur le patrimoine taxable de propriétaires
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Le rattachement d'un enfant majeur est impossible
au titre de I'lFl, contrairement a I'impdt sur le reve-
nu. Dés 18 ans, les enfants sortent du foyer fiscal IFI,
gu'ils soient ou non a charge au titre de I'IR. D'ou la
nécessité de retirer leurs biens dans la déclaration
d'IFl lorsqu'ils atteignent la majorité. Les enfants
majeurs doivent remplir leur propre déclaration
d’IFI séparée, si leur patrimoine dépasse 1,3 million
d'euros, en déposant un formulaire de déclaration
2042-1F1 2021 a leur nom.

LES BIENS TAXABLES

Tout actif immobilier détenu a titre privé entre en
principe dans la base d'imposition a I'lFl, incluant
les parts de fonds de pierre papier de type société
civile de placement immobilier (SCPI) ou organisme
de placement collectif immobilier (OPCI), quel que
soit leur mode de détention, direct ou au travers
d’'un contrat d'assurance vie ou d'un compte titres.
Sociétés de gestion, banques et compagnies d‘as-

surance machent le travail des contribuables, en commu-
niquant des valeurs indicatives a leurs souscripteurs. Les
biens détenus indirectement sont a mentionner case
9CA.

Principal actif de nombreux redevables, la résidence
principale reste un cas a part. Un abattement de 30% est
pratiqué sur sa valeur vénale en application de l'article
973 du CGI. Autrement dit, la maison ou l'appartement
familial n'est valorisé dans la déclaration d'IFl, case 9AA,
gu'a hauteur de 70% du prix qu'il vaudrait s'il était mis en
vente sur le marché.

Siun bien est affecté a l'activité professionnelle du contri-
buable, il sort de I'assiette imposable.

Les passifs obéissent a des régles particulieres : dette af-
férente a la résidence principale déductible dans la limite
de sa valeur imposable, limitation de la prise en compte
des préts in fine, plafonnement global des dettes déduc-
tibles... Les stratégies de contournement de I'lFl par la
dette sont strictement encadrées.

Calcul de la décote

Pour éviter un passage trop abrupt de I'exonération
a I'imposition a I'lFl, la loi prévoit une taxation « en
douceur » pour les contribuables se situant tout
juste au-dessus du seuil de 1,3 million d'euros de
patrimoine net taxable. Ce lissage du montant de

I'impot s'applique entre 1,3 et 1,4 million d'euros de
patrimoine immobilier au travers d'un mécanisme
de décote.

Le montant de la décote est déterminé par l'applica-

tion de la formule de calcul suivante :
17.500 euros - 1,25% du patrimoine net taxable.

La réduction d'IFl induite (par rapport a la stricte ap-
plication du baréme sans décote) se monte a 1.250
euros maximum.

Exemple de calcul de la décote pour I'lFI 2021

Patrimoine net taxable au 1¢" janvier 2021 : 1,33 mil-
lion d'euros

IFl théorique brut = 2.710 euros

Décote IFl applicable = 17.500 euros - (1,33 million
d'euros x 1,25%) = 875 euros

Montant d'IFl aprés décote = 2.710 euros - 875 euros
=1.835 euros
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Racheter des trimestres de cotisation a la retraite permet de réduire, voire d'éviter, une éven-
tuelle décote sur ses futures pensions, mais aussi d'abaisser son imposition. Le montant des
trimestres rachetés est, en effet, entierement déductible du revenu imposable.

En cette période de déclaration des revenus, il
est important de savoir qu'il existe un moyen
trés intéressant d'abaisser le niveau de son im-
position : le rachat de trimestres de cotisation a
la retraite. En effet, le montant des trimestres ra-
chetés peut étre entierement déduit des revenus
a déclarer a I'administration fiscale.

Cerise sur le gateau : cet important avantage
fiscal n'est pas comptabilisé dans les « niches
fiscales » plafonnées a 10.000 euros par an, qui
intégrent notamment la réduction d'imp6t au
titre de I'emploi d’'un salarié a domicile (garde
d’enfant, aide-ménagere...), ou les dispositifs
d'investissement locatif partiellement défiscali-
sés, du type loi Pinel.

LIMITER LA MINORATION

Mais au-dela de la déduction fiscale, le rachat de
trimestres permet de limiter, voire de réduire,

une éventuelle décote sur ses retraites. Pour bé-
néficier d'une pension compléte, les actifs doivent
justifier de leur durée d'assurance, soit un nombre
de trimestres de cotisation qui varie selon I'année
de naissance. Dans le cas contraire, leur retraite
est minorée de 1,25% par trimestre manquant
(dans la limite de 25%). Le rachat de trimestres
permet de réduire la minoration ou méme at-
teindre la durée d'assurance et ainsi ne pas avoir
a subir de décote.

Tous les actifs, qu'ils soient salariés, fonction-
naires, travailleurs indépendants (artisans, com-
mercants, chefs d'entreprise) ou professions
libérales (médecins, avocats, architectes, ex-
perts-comptables...), ont la possibilité de racheter
des trimestres. Les demandeurs doivent étre ages
d'au moins 20 ans et ne pas avoir dépassé 66 ans.
A compter de 67 ans, la décote est supprimée,
méme si la durée d'assurance n'est pas respectée.

>
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AU TITRE DES ANNEES D’ETUDES SUPERIEURES

Les assurés peuvent racheter des trimestres au
titre des années d'études supérieures. Il s'agit des
périodes durant lesquelles ils ont été étudiants
et n‘ont donc pas pu cotiser a la retraite. Seules
les années ayant donné lieu a la délivrance d'un
diplome d'enseignement supérieur reconnu par
I'Etat sont prises en compte.

Il existe toutefois une exception : les années
de classes préparatoires aux concours d'entrée
des grandes écoles (écoles de commerce, écoles
d’'ingénieurs, Sciences Po, ENA, écoles normales
supérieures, Beaux-Arts, Arts déco...) sont comp-
tabilisées, alors qu'elles ne sont pas dipldmantes.
A noter : depuis 2014, les actifs peuvent racheter
des trimestres au titre des années d'études méme
s'ils ont travaillé (et donc cotisé a la retraite) quand
ils étaient étudiants.

AU TITRE DES ANNEES INCOMPLETES

Dans le privé, il est également possible de procé-
der a un rachat de trimestre au titre des années
incomplétes de cotisation. Lorsque le salarié, I'in-
dépendant ou le professionnel libéral n'a pas cotisé
quatre trimestres dans I'année (a la suite d'un temps
partiel, d'un CDD, d'un intérim...) et n‘a donc pas pu
valider une annuité compléte dans son régime de
base, il peut racheter les trimestres manquants.
Que ce soit au titre des années d'études et/ou des
années incompletes, le rachat ne peut étre infé-
rieur a un trimestre et excéder douze trimestres
(trois ans). Les régimes de retraite complémentaire
du privé (il n'existe pas de régime complémentaire
dans le secteur public) donnent également la possi-
bilité de racheter des points de cotisation. En effet,
ce ne sont pas des régimes en annuités comme les
régimes de retraite de base, mais des régimes en
points.

TROIS OPTIONS DE
RACHAT

Il est possible de ra-
cheter des points a
I'Agirc-Arrco, le régime de retraite complémentaire
des salariés, au titre des années d'études et, depuis
2019, des années incompletes de cotisation. Que ce
soit pour les études ou les années incompletes, le
salarié doit d'abord effectuer un rachat au régime
de base. Le nombre de points rachetable est fixé a
140 dans la limite de de trois ans (soit 420 points).

Trois options sont proposées dans le cadre du ra-
chat de trimestre. La premiére permet uniquement

«Avant un rachat de trimestres, Uassuré doit
Jaire une demande d’évaluation aupres
de sa caisse de retraite ».

Les années de préparation aux
écoles d'art sont éligibles
au rachat

d'améliorer le taux de pension qui entre dans le calcul de
la retraite, sachant que le taux plein s'éléve a 50% dans
le secteur privé et a 75% (80% dans certains cas) dans le
secteur public. La deuxieme option augmente a la fois
le taux de pension et le nombre de trimestres cotisés.
Limpact de l'option 2 est plus important sur le montant
de la pension pergue. C'est pourquoi elle colte plus cher
que l'option 1. Enfin, il existe une troisieme option, uni-
guement proposée dans le public, qui porte seulement
sur le nombre de trimestres cotisés.

UN BAREME QUI VARIE SELON LES PARAMETRES

Plusieurs parametres entrent dans le tarif du trimestre
racheté. Outre l'option choisie, I'age du demandeur
et son niveau de salaire annuel sont pris en compte. Il
existe trois niveaux de rémunération : moins de 75%
du plafond annuel de la Sécurité sociale (PASS), entre
75% et 100% du PASS
et au-dela de 100% du
PASS. Plus l'assuré est
agé et dispose d'un sa-
laire élevé, et plus le prix
est conséquent.

Par exemple, un salarié de 62 ans, gagnant plus de 41.136
euros par an (soit I'équivalent du PASS fixé au 1¢" janvier
2021) et ayant choisi I'option 2 (taux de pension et durée
d'assurance) devra payer 6.684 euros pour racheter un
trimestre. A 20 ans, avec I'option 1 (taux de pension uni-
guement) et un salaire annuel inférieur a 30.852 euros
(75% du PASS 2021), un assuré déboursera 1.055 euros
pour acquérir un trimestre. Soit six fois moins.



Les rachats « Madelin »

Depuis 1995, les artisans, commercants et entrepreneurs ont la possibilité de racheter des trimestres
au titre des années antérieures a leur activité non salariée. Ces rachats dits « Madelin » (car introduits
par la loi Madelin de 1994) doivent étre effectués dans les six ans suivants le lancement de leur affaire.
Tous les trimestres manquants doivent étre rachetés.

Les rachats « Madelin » présentent trois avantages : ils coltent souvent moins cher ; les trimestres
rachetés sont intégrés dans les trimestres comptabilisés pour la retraite anticipée pour carriére longue
(RACL) ; et ils améliorent non seulement le taux de pension et le nombre de trimestres cotisés, mais

aussi le revenu annuel moyen (RAM) qui sert au calcul de la pension.

OPERATION EN DEUX TEMPS

Pour effectuer un rachat, I'assuré doit d'abord faire
une demande d'évaluation auprés de sa caisse de
retraite en précisant a quel titre il souhaite racheter
des trimestres (années d'études et/ou années in-
complétes), I'option choisie et en joignant les pieces
justificatives (diplémes, contrats de travail...). Dans
les deux mois, la caisse indique si la demande est
recevable. Au-dela de ce délai, elle est considérée
comme rejetée.

Si la demande est acceptée, la caisse de retraite
adresse une évaluation du colt du rachat. Lassuré
renvoie le formulaire de confirmation de la demande
enstipulantle nombre de trimestres qu'il veut acqué-
rir. Attention : toute décision de rachat est définitive.

ECHELONNEMENT DU PAIEMENT

ET DE LA DEDUCTION FISCALE POSSIBLE

Le paiement des trimestres peut étre échelonné,
sauf si l'assuré rachéte un seul trimestre. Entre
deux et huit trimestres rachetés, il est possible
d'étaler les remboursements sur un ou trois ans.
Entre neuf et douze trimestres, I'échelonnement
peut s'opérer sur un, trois ou cing ans.

A savoir : si le versement est lissé sur trois ou
cing ans, le montant a payer est majoré chaque
année en fonction de l'inflation. Cette majoration
est fixée a 0,6% en 2021. La déduction fiscale est
également échelonnée. B

Les limites au rachat

Les trimestres rachetés ne sont pas comptabilisés dans les trimestres pris en compte dans les dis-
positifs de départ anticipé a la retraite au titre de la carriere longue ou du handicap. Les rachats de
trimestres ne peuvent pas non plus permettre de dépasser la durée d'assurance et ainsi de bénéficier
d'une surcote (une majoration de 1,25% de la pension par trimestre supplémentaire travaillé).
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JECLARATION UNIQUE
DES INDEPENDANTS,
MODE D’EMPLOI

La déclaration sociale et fiscale unique des travailleurs indépendants est la principale nouveau-
té de la déclaration de revenus de cette année. Une formalité obligatoire essentielle : elle servi-
ra au calcul des cotisations et contributions sociales personnelles.

Cette année, les démarches fiscales et sociales sont
centralisées pour les travailleurs indépendants.
Seuls deux déclarations sont a effectuer, au lieu de
trois jusqu'a I'an dernier : la déclaration profession-
nelle (liasse fiscale) et la déclaration 2042 du foyer
fiscal, incluant un volet social destiné au calcul des
cotisations et contributions sociales. Ce dernier
remplace l'ancienne déclaration sociale des indé-
pendants (DSI), supprimée en 2021, au sein d'un
« parcours fiscalo-social unifié », tel que le nomme
I'administration fiscale.

POURQUOI CE CHANGEMENT ?

L'objectif poursuivi est la simplification. Cest une
traduction du principe du « dites-le nous une fois »,
défendu par Olivier Dussopt, ministre délégué char-
gé des Comptes publics. Ainsi, en complément des
cases habituelles de la déclaration fiscale, un volet
social, dénommé « Données complémentaires de la
déclaration de revenus des indépendants », fait son
apparition. Ces informations sont ensuite transmises
automatiqguement a I'Urssaf pour les déclarants de

France métropolitaine, a la CGSS dans les départe-
ments d’'Outre-mer, ainsi qu'aux caisses de retraite des
travailleurs indépendants.

QUI EST CONCERNE ?

La majorité des travailleurs indépendants sont concer-
nés par la déclaration sociale et fiscale de revenus uni-
fiée. Il s'agit des travailleurs non-salariés ayant exercé
une activité artisanale, industrielle, commerciale ou
libérale en 2020, toujours en activité au moment de
l'ouverture de la déclaration de revenus et affiliés au
régime général des travailleurs indépendants (Sécurité
Sociale Indépendants - SSI, ex-RSl).

Certains publics ne seront concernés qu’a partir de I'an
prochain, tels que les professionnels de santé exer-
cant dans le régime praticiens et auxiliaires médicaux
conventionnés (PAM-C) ou les exploitants agricoles af-
filiés a la Mutualité sociale agricole (MSA). En revanche,
les auto-entrepreneurs ne sont pas visés par cette dé-
claration sociale, sauf s'ils sont passés au régime réel
dans le courant de I'année 2020.
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La démarche est obligatoire, y compris en présence
de revenus nuls ou déficitaires, de méme que pour
les contribuables non imposables.

ASSUREZ-VOUS AU KILOMETRE...

Vous faites justement partie des petits rouleurs ? Les
assurances proportionnelles a la distance parcourue
constituent une alternative intéressante si vous rou-
lez moins de 8.000 ou 10.000 kilomeétres par an. En
choisissant l'assurance forfaitaire, vous devez décla-
rer au préalable un kilométrage annuel envisagé avec
le véhicule. Attention : le dépassement co(te cher.

QUEL SUPPORT ?

La déclaration de revenus des indépendants s'effec-
tue obligatoirement sur le site Impots.gouv.fr, dans
I'espace particulier. Si le contribuable est dans I'im-
possibilité matérielle d'utiliser la téléprocédure, il doit
demander un formulaire a 'Urssaf ou a la CGSS.

COMMENT DECLARER ?

[l n'y a aucune démarche particuliere administra-
tive a effectuer pour accéder au volet social de la
déclaration de revenus des indépendants, ni aupres
de I'Urssaf ou de la CGSS, ni auprées du fisc (aucun
formulaire a demander). Tout s'effectue sur Impots.
gouv.fr, dans le cadre de la déclaration de revenus
habituelle du foyer fiscal.

L'acces a cette déclaration est, en principe, ouvert de
facon automatique, pour la plupart des déclarants
éligibles. Ladministration fiscale indique dailleurs
que 99% des personnes concernées sont recon-
nues automatiqguement, les organismes sociaux
(Urssaf, CGSS) communiquant a la DGFiP la liste
des personnes affiliées a la Sécurité sociale des in-
dépendants (SSI) et devant remplir une déclaration
sociale. La minorité de travailleurs non reconnus
automatiquement doivent cocher la case « Données
complémentaires de la déclaration de revenus des

10

Certains publics ne seront concernés qu’a
partir de 2022 par la nouvelle déclaration

indépendants » pour accéder au volet social de la
télédéclaration.

Reste un moyen pour remplir sa déclaration sans tra-
casseries administratives : la délégation totale des dé-
marches fiscales, professionnelles et personnelles, a un
expert-comptable, qui est également habilité a remplir
le volet social.

QUELLES RUBRIQUES ?

Le volet social de la déclaration des indépendants com-
prend une dizaine de lignes, mais toutes ne sont pas
a remplir, tout dépend de la situation de chacun. Les
cases les plus courantes concernent :

- les sommes déja soumises a cotisations sociales
(cases DSBA et DSBB), servant a déclarer des revenus
devant étre retirés de la base de calcul des cotisations
et contributions sociales

- les cotisations sociales obligatoires (cases DSCA et
DSCB), servant au calcul de la CSG-CRDS

- les cotisations a déduire (cases DSDA et DSDB)

- les cotisations facultatives, dont les versements sur un
PER (cases DSEA et DSEB), qui remplacent la case X] de
I'ancienne déclaration DSI.

QUEL CALENDRIER?

Les délais a respecter sont communs a la déclaration de
revenus 2042, soit :

- le 26 mai dans les départements 01 a 19
-le 1er juin dans les départements 2A a 54
- le 8 juin dans les départements 55 a 974/976

Le déplt de la déclaration reste possible aprés ces
dates, la déclaration en ligne étant ouverte jusqu’au 30
juin. Cependant, tout dépdt tardif entrainera des péna-
lités en I'absence de justification sérieuse. B



PREPARER SON AVENIR, C'EST CAPITAL

ET TRANSFORMEZ VOS IMPOTS
EN CAPITAL

ICl, CONSTRUISONS ENSEMBLE VOTRE PATRIMOINE

Une société du groupe

VALEUR ET VALORITY
CAPITAL‘Z) INVESTISSEMENT

VALORITY INVESTISSEMENT - SAS au capital de 1 889 022,90 euros - RCS LYON 442 404 356 - Assurance de responsabilité civile professionnelle MMA IARD
lllustration non contractuelle, selon la libre interprétation de I'artiste.* Pour un investissement de 300 000 €, réalisé au plus tard le 31/12/2021 en métropole en zone A, Abis, B1 ou dans une commune couverte par un
contrat de redynamisation de site de défense, sous réserve de I'éligibilité du programme immobilier au dispositif PINEL et d’'un engagement de location minimum sur 6 ans (soit 18 % du montant de I'investissement).
Tout investissement locatif est susceptible d’entrainer la perte du bénéfice des incitations fiscales et/ou la remise en cause de I'équilibre financier de I'investissement (non-respect des conditions d’application du
dispositif et notamment des engagements de location, loyers impayés, évolution du marché).



personne seule sans enfant (revenus 2020 imposables en 2021)

revenu déclaré revenu netimposable cas général investissement Outre-mer

Prix a la consommation (INSEE) hors tabac sur un an
(mars 2021)

(Taux horaire brut au 1€ janvier 2021)

(Revenu de Solidarité Active personne seule sans enfant) Taux de chdmage (BIT, France Métropolitaine) 4¢™e semestre 2020

Epargne

(Depuis le 1¢" février 2020)

Taux de rémunération : Plafond :
Taux de rémunération : Plafond :
(brut hors prime d'épargne) depuis le 1" ao(t 2016 depuis le 1¢" janvier 2014

(FFA) Rendement fonds euros (moyenne 2020)

Retraite

(ouverture du droit a pension si né(e) en 1955)

Point retraite

(au 01/11/2020) (au01/01/2021)
Immobilier
Loyer: (+0,19%) Loyer au m2:
Indice de référence (IRL) 1" trimestre 2021 France entiere (SeLoger mars 2021)

(avril 2021 baromeétre LPI-Seloger)

dans le neuf: dans 'ancien :
Prix moyen du métre carré a Paris : (avril 2021 - barométre LPI-Seloger)
Taux d'emprunt sur 20 ans : (3 mai 2021 - Empruntis)

Taux d’intér ét légal (1ersemestre 2021)

Taux légal des créances Taux légal des créances
des particuliers : des professionnels :

Seuils de l'usure Préts immobiliers

Préts a taux fixe :

Préts a taux variable :

Préts-relais :

Seuils de l'usure Préts a la consommation

Montant inférieur a 3.000 € :

Montant compris entre 3.000 et 6.000 € :

Montant supérieur a 6.000 € :
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