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Proposition relative au don
de biens immobiliers

Une proposition contenue dans le budget fédéral de 2015
prévoit d’exonérer de I'impét la vente de biens immobiliers si
le produit de cette vente fait l'objet d'un don dans les 30 jours
qui suivent (voir le nouvel alinéa 38(a.4) et les articles 38.3 et
38.4, publiés le 31 juillet 2015.) Une période de commentaires
qui a pris fin le 30 septembre 2015 pourrait donner lieu a
des modifications, mais 4 I’heure actuelle la proposition 1) ne
fait pas état de la DPA récupérée découlant de la vente, et

2) prévoit une déduction ou un crédit relativement 3 un don
qui est moins élevé que la déduction ou le crédit accordé
pour un don direct. La proposition ne permet pas non plus
aux donateurs de faire le choix de réduire le produit de la
vente a un montant inférieur 4 la JVM, comme il est possible
de le faire pour un don direct. En raison de toutes ces
différences, la proposition est problématique.

En vertu de la proposition, un don des produits de la
vente de biens immobiliers doit étre fait 2 un or-ganisme de
bienfaisance enregistré ou autre donataire reconnu, et
Vexonération s’applique au gain en capital d'un donateur qui

est un particulier ou une société. Le bien doit étre vendu 2 un
tiers sans lien de dépendance avec le donateur et le donataire
reconnu; le produit doit faire l'objet d’'un don en argent dans
les 30 jours qui suivent la disposition. L'exonération est
calculée en fonction de la portion du produit donné. Les
propositions s’appliquent a une disposition qui a lieu apres
'année civile 2016, mais des régles anti-évitement peuvent
s'appliquer. Par exemple, le donateur ou une partie liée ne
peut directement ou indirectement acquérir le bien pendant
une période de cing ans.

La récupération de la DPA — la différence entre la FNACC
du bien et sa JVM — lors de la vente ou du don direct d'un
bien immobilier amortissable comme un immeuble a lieu,
que l'exonération proposée ou un don direct s’applique ou
non. En réalité, la récupération peut cependant ne pas étre
imposée en partie ou en totalité en raison de la déduction ou
du crédit pour don qui s’applique 2 un don direct ou au don
du produit de la vente.

La proposition ne modifie pas la régle générale relative au
montant de la déduction ou du crédit pour don : la déduction
accordée 4 la société et le crédit accordé au particulier (alinéa
110.1(1)a) et paragraphe 118.1(3), respectivement) peuvent
étre demandés dans I'année o1 le don est fait, ou étre reportés
prospectivement sur une période de cing ans. (Au Québec,
le report est de 20 ans pour une société : voir I'article 710 de
la Loi sur les impéts du Québec.) La déduction ou le crédit
se limite 4 75 pour cent du revenu net du donateur; la méme
limite s’applique pour un don direct et en vertu de la
proposition. Cependant, pour un don direct d'immobilisations
seulement, la limite de la déduction ou du crédit augmente
d’'un pourcentage supplémentaire correspondant 4 25 pour
cent du gain en capital imposable et & 25 pour cent de la
récupération. De plus, le gain en capital relatif au don direct
de biens écosensibles n'est pas imposable (sauf dans le cas
d'un don direct a une fondation privée; voir l'alinéa 38(a.2)).
La déduction et le crédit les plus élevés associés 2 ce type de
don direct se limitent 2 100 pour cent du revenu net (alinéa
110.1(1)(d) et paragraphe 118.1(3)). Ainsi, dans certains cas,
un donateur direct peut payer moins d’impét.

Le choix de réduire le produit 2 un montant se situant
entre le PBR et la JVM du bien existe pour un don direct fait
par une société ou un particulier {paragraphes 110.1(3) et
118.1(6), respectivement) pour tout bien immobilier, y
compris un bien écosensible. Cependant, le choix n'est pas
offert en vertu de la proposition, de sorte que les économies
d'imp6t éventuelles qui peuvent découler de utilisation
d'un montant de produit moindre pour le calcul du gain en
capital et de la récupération d’'amortissement ne sont pas
possibles. (Le choix réduit cependant le montant admissible
du don et réduit ainsi la déduction ou le crédit pour don
direct en conséquence.)

Ainsi, lorsquon décide s'il faut donner un bien immobilier
directement ou en vertu de la proposition, il faut examiner
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attentivement la meilleure fagon de traiter le gain en capital
et la récupération d’amortissement. La proposition ne produit
pas toujours une économie d'impét plus importante que la
déduction ou le crédit actuel relatif 2 un don direct. De plus,
des questions pratiques peuvent se poser parce qu'en vertu de
la proposition, le produit de la vente doit étre donné : par
exemple, il peut arriver que le vendeur regoive un solde du
prix de vente et que le produit ne soit ainsi pas disponible
pour étre donné dans les 30 jours qui suivent la vente.

Daniel Frajman
Spiegel Sohmer Inc., Montréal

Volume 23, numéro 11 novembre 2015




