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DROITS D'USAGE

Nos logiciels sont protégés légalement contre la copie. Vous ne pourrez donc les diffuser, ainsi que les
documentations fournies, sans autorisation écrite de la part de FVI.

Vous ne pourrez, en outre, utiliser ces logiciels, simultanément sur plusieurs machines. Si l'utilisateur change
d'ordinateur il s'engage a procéder, au préalable, a la désinstallation des logiciels de I'ancien ordinateur.

Il est nécessaire de rappeler que vous avez acquis un droit d'utilisation des logiciels. Ces licences ne sont pas
cessibles a un tiers sans accord préalable.

Ces logiciels comportent un fichier client. La loi sur l'informatique et libertés vous impose de faire une
déclaration de possession et d'utilisation de ces logiciels, auprés de la Commission Nationale de
I'Informatique et des Libertés.

Vous devrez informer vos clients du stockage des données sur support magnétique, et devrez modifier ou
détruire ces données a leur demande.

FVI ne pourrait étre tenue pour responsable si vous vous soustrayiez a ces obligations.

GARANTIE

Dans le cas ol des textes législatifs seraient abrogés ou modifiés de telle sorte que le ou les logiciels perdent
leur objet, FVI ne pourrait en étre tenue pour responsable et aucune mise a jour ni remboursement ne seraient
effectués.

FVI ne garantit pas que les fonctionnalités du ou des logiciels satisfassent I'ensemble des besoins propres du
client. FVI n'est pas non plus juridiquement responsable d'éventuels dysfonctionnements dans I'exécution du ou
des logiciels.

FVI décline toutes responsabilités quant a |'utilisation et a l'interprétation des bilans, analyses et simulations.

L'installation de nos logiciels sur un ordinateur constitue une acceptation des clauses citées dans ce chapitre.
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INTRODUCTION

Si avant 2004, il était de notoriété commune de constituer des SCl, en optant a I'lS, les
bouleversements fiscaux apparus cette année-la ont introduit de nombreuses incertitudes quant
au type de détention d'immeuble d’exploitation au sein des SCI.

Ce logiciel permet donc de mesurer I'impact fiscal et budgétaire d’'une acquisition d’'immeuble
d’exploitation par I'intermédiaire d’une SCI.

Le logiciel propose des états synthétiques assistant le professionnel dans ses missions de conseil.

Point d’entrée du logiciel :

Le point d’entrée du logiciel, passe par la création ou la consultation d’une fiche client/prospect.
Suite a lI'ouverture d’un dossier, I'arborescence compléte des menus s’affiche sur I'écran principal.

Dossiers Simulations

# LESDOSSIERS
# LES SIMULATIONS
# LESOUTILE

| VI

PATRIMCINE & ENTREFRISE

Jacques CELAIR

) Stuation amétée au 01-01-2021
Dossier modifié le 02-03-2021

Réformes Macron

Historigue | Infermations Version g Documentation et Assistance ﬁ Espace qualté client
LES DOSSIERS »> Créer un nouvsau dossisr :
LES SIMULATIONS »> Acquisition dun immsubls d exploitation vis une SC1 N .
LES SIMULATIONS >> Versements et retraits libres. (Nouvelle simuiation) == Collecte des données * Advantage

@ Historique des mises & jour

Champ de saisie :

Toutes les rubriques ne sont pas obligatoires. Si un champ dont la saisie est indispensable n’est
pas renseigné, le message : « saisie obligatoire » apparait.

Validation :

La validation des fenétres du logiciel enregistre automatiquement les informations sur le disque
dur.

Remarque : la touche « Entrée » valide I'écran.
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Matériel :

Le logiciel fonctionne sur tous les ordinateurs possédant Windows®. Il est nécessaire de disposer
de 1 500 Mo libres sur le disque dur.

Les éditions s'effectuent aussi bien sur les imprimantes jet d'encre, que les lasers, en noir et blanc
ou en couleur.

A- LES DOSSIERS

Saisissez tout d’abord, les paramétres du client ou prospect pour lequel vous souhaitez faire la
simulation.

Allez dans « Les dossiers » et sélectionnez « Ouvrir un dossier » si le client/prospect a déja été
précédemment saisi. S’il s’agit d’un nouveau client, sélectionnez « Créer un dossier » et
renseignez la fiche client/conjoint.

1- Créer un dossier

Dans le menu Les Dossiers, cliquez sur « Créer le dossier » et remplissez la fiche client.

Dossier - Informations générales

Enregistrer

- O Madame (O Mademoiselle

e de naissance 01/01/1958

O Divoreé(e) O Pacsé(e)
O Veuf(ve) O Union libre

J i ‘
i

 naissance 01/02/1958|

Saisir les informations concernant son identité, notamment le nom, la date de naissance et la
situation de famille.

Si vous connaissez seulement I'année de naissance de votre client, rentrez la date au premier
janvier de son année de naissance

Si le client est marié ou pacsé, vous devez également remplir les informations relatives au
conjoint.

Une fois la saisie terminée, cliquez sur « Valider ».
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2- Ouvrir un dossier existant

Pour ouvrir un dossier existant, il vous suffira d’aller dans le menu « Les Dossiers » et de cliquer
sur « Ouvrir un dossier existant ».

Recherche d'un client

Valider

la zone "Nom du client” vierge de toute
sur le bouton "Valider".

Assistance

Retour

Indiquez le nom du client, puis, validez. Le logiciel vous propose la liste des homonymes déja
répertoriés précédemment. Sélectionnez le dossier sur lequel vous souhaitez travailler.

Vous accédez alors a la fiche client que vous devez valider.

Pour afficher la liste compléte des clients, n’inscrivez rien dans le champ « Nom du client », puis
validez.

3- Détruire un dossier existant

Aller dans le menu « Les Dossiers » et cliquer sur « Détruire un dossier existant ». Indiquez le
nom du dossier que vous désirez supprimer comme dans I’écran précédant.

Affichage de I'écran :
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Valider (0] LA SUPPRESSION

Robert MARCHAND
Emmanellle M_ARCHAND

=

les fiches du client. du
s appartenant au couple
- > pour abandonner

« Valider » pour confirmer la suppression ou « retour » pour annuler.
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B-LES SIMULATIONS

Pour effectuer une simulation, entrer dans le menu « Les simulations » -> « Acquisition d’un
immeuble d’exploitation par une SCI ». Apparait I'écran suivant :

Simulation d'acquisition d'un immaobilier d'exploitation

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une 5CI
r: \/ I Liste des études

Désignation Type simulation Durée Valeur
acquisition

ge de [ ibl Acquisition de 'usufruit ire: du batiment. 450 000
Cession de l'usufrut des parts sociales Acquistion de lusufruit temporaire des parts de 450 000
Cession US parts 17 ans Acquisition de lusufruit temporaire des parts de 450 000
Copier SCIIR 17 ans Acquisition parla SCI & IR en pleine proprieté 450000

Sélectionner

SCIIR Acquisition parla SCI & I'IR en pleine propriété 450 000
Imprimer SCIIS Acquisition par la SCI (option 15) en pleine prop 450 000

Ajouter

Supprimer

Comparaison
SCIIRS

Synthése

Comparer

Quitter

Dans cette liste nous retrouvons toutes les simulations réalisées ; pour accéder a I'une d’elle, il
suffira de double-cliquer sur la ligne correspondante ou d’appuyer sur le bouton
« sélectionner ».

Pour créer une simulation, cliquez sur « Ajouter ».

Si I'on désire réaliser une nouvelle simulation a partir de la premiére, appuyez sur le bouton
« copier ». On obtient alors une simulation identique, dont il suffit de modifier un ou plusieurs
parametres afin d’en mesurer les incidences.

L'impression de la simulation se fait par le bouton « imprimer » et la suppression par le bouton
« supprimer ».

Par l'intermédiaire du bouton « Synthése », le logiciel permet de faire une comparaison entre
plusieurs simulations.

« Comparaison SCI IR/IS » permet la comparaison entre une SCI IR et une simulation SCI IS
Le bouton « Comparer » met en paralléle les résultats de deux études.
Le logiciel autorise cing stratégies d’acquisition d’'immeuble par I'intermédiaire d’une SCI :
- Acquisition d’'un immeuble d’exploitation via une SCI (standard a I'IR)
- Acquisition de I'usufruit temporaire d’un batiment par la société d’exploitation
- Acquisition de I'usufruit temporaire des parts de SCl par la société d’exploitation
- SCl avec option a I'lS (la Société d’exploitation verse un loyer a la SCI)

- Acquisition par la société d’exploitation (inscription a I'actif du bilan)
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1- SCl standard a I'IR (la Société d’exploitation verse un loyer a la SCI)

Il s’agit d’une acquisition classique d’'immeuble, généralement par les dirigeants de la Société
d’exploitation. C'est la forme banale d’une SCI, qui acquiert I'immeuble, le finance et le loue nu
a la société d’exploitation. Bien entendu, la SCl est a I'IR, les associés sont imposés dans la
catégorie des revenus fonciers (IR).

Pour réaliser cette simulation,
cochez la premiére case

W2 Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI m]

'Acquisition d'un immeuble d'exploitation par SCI
r: \/ I Options Générales

' Désignation I

Options generales ‘ i

) I8 L [ - ]
Valider Paramétres d'étude T“'.I'E de constitution

Foncierexistant % | SCI Standard & I'R (La société d'exploitation verse un loyer & la 5CI)

Fiscalité acelle | Aequisition de 'usufruit temporaire du batiment par la société d'sxploitation
[ | Acquisition de l'usufruit temporaire des parts de SCI par la société d'sxploitation

Résultat foncior [ 5Cl avec option pour 15 (La société dexploitation verse un loyer & la 5CI)

Résultat fiscal [ Acquisition par la société d'exploitation (inscription & I'actif du bilan)

personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

calcls seront effectués surla TMI du client

r'}&mdad,-L'IRmcdnlémfmdiondunonbredepans.durevemndhposableetdestédudiom

Option de calcul de IS de la société diexplotation | -
IV IS calculé & 26

Resultat fiscal
SClal'ls

irésorerie
SCla l'lS

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Assistance

Vente de I'immeuble
Quitter et produit de cession

Ces zones restent inactives, car réservées aux
opérations démembrées

Les associés des SClI sont imposés a I'IR a hauteur de leur quote-part dans la SCI.

a) OPTIONS GENERALES
1) Désignation
Commencer par nommer la simulation, pour la différencier de celles déja faites ou a faire.

2) Origine du bien

Si votre client possede déja I'immeuble, choisir I'option « L'immeuble est déja possédé ».
L'option « L'immeuble est acquis ou construit » est a cocher s’il s’agit d’'une nouvelle acquisition
d’immeuble. Cette derniére option entraine le calcul des droits d’enregistrement relatifs a la
nouvelle acquisition.

3) Résidence du client

Si « Résident frangais » est coché, on va nous demander la fiscalité personnelle du client (Cf. 6)
fiscalité personnelle du client).

Si « Non résident » est coché, le logiciel va nous demander un taux de taxation.
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W Acquisition d'un immeuble d'exploitation par ung

r: \/ I Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Options Générales

Options genérales
SCI CLASSIQUE

Valider

Paramétres d'étude

ciéé loyera1a SCI)

Foncier existant

d de SC parla société

Fiscalité actuelle s vec option pour 1S éé ion verse un loyer 3 a SCI)
= A  par a société dexplotation fnscription 3 lactf du bian)
e Origine du bien immobilier

Ré;l_ Limmeuble est acquis ou construit

Résultatfisea
scialis

Irésorerie
SClalls

Résultat fiscal Sociéte
d'exploitation

. G
Amistance dexploitation

Vente de I'immeuble

Quitter et produit de cession
I

4) Qption de location

W2 Acquisition d'un immeuble d'exploitation par ui

Options Générales

Options générales

Désignation  SCI CLASSIQUE
o ;

Vallder Paramétres d'étude

| L loyer 3 la SCI)

Foncier existant Acquistion de lusufruit temporaire du batiment par la société d'exploitation
e lusufrut temporaire des parts de SC par la société diexplotation
Fiscalité actuelle S i &4 el b Alasen
Acqustenpariaocéé - (Jption de location

Origine du bien immabilier s g .

Résulat foncier I~ Limnedicsaisos [¥ |3 s0CiELE d'exploitation est a seule locataire.

Résuitat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal
SClalls

Iresorerie
5Clalls

Résultat fiscal Sociéte
d'exploitation

Trésorerie Société

Assistance 3 e
d’exploitation

Vente de l'immeuble

Quitter et produit de cession \
‘ W

La société d’exploitation peut ne pas étre I'unique locataire de I'immeuble. Par défaut, I'option
« La société d’exploitation est la seule locataire » est cochée. S'il s’avére que la SCl loue a la fois
a la société d’exploitation et a d’autres, décochez la case et indiquez la quote-part de loyer et de
charges payée par la société d’exploitation sur le nouvel écran qui apparait :
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»vw Détail de la répanw flux

(= V]

Valider

Annuler

5) Fiscalité personnelle de I'associé de la SCI

Deux niveaux de saisie sont possibles :

-Simplifié : lorsque I'on a peu d’informations sur le client, on saisira la Tranche
Marginale (TMI).

-Standard : lorsque I'on dispose de renseignements fiscaux tels que: revenu net
imposable, nombre de parts, réductions d’'impo6t, les revenus fonciers existants du client, ses
prélevements sociaux.

WB Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI = o

Options genérales

Valider Parameétres d'étude

Foncier existant

Fiscalité actuelle

B0 THI {pardefaut)

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société

Assistance s
d'exploitation

Vente de I'immeuble
Quitter et produit de cession
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6) Option de calcul de I'IS

La Société d’exploitation verse un loyer qui constitue des charges. Ces charges viennent réduire
le résultat de la Société d’exploitation, ce qui va entrainer une économie d’IS.

Pour les Sociétés générant moins de 38 120 € de bénéfice, il convient de sélectionner I'option
« IS calculé a 15 % puis a 28 % (et/ou 33.33 %) ».

Par défaut, le logiciel sélectionnera I'option « IS calculé a 28% »

b) PARAMETRES DE L’ETUDE

Options générales
Parametres d'etude
Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal
SClaI'lS

oitation par une SCI
y

f
15 Yaleur du terrain 50 000
- Valeur de I'mmeuble 450 000
e Droit d'enregistrement Saisir 29033
014012021 Frais d'acquisition 14 550
017012021 Total acquisition 543 6583
y
il
g 40 000 Durée d'amort. de Fimmeuble 'E
SI 100,0000 % [] Composants multiples |:|
il . A
g T d'évolut” | du bi 2.00 %
'.ll aux d'évolut” annuel du bien .
—
=
¥
J 48 000 M de I 500 D00
0 Taux de I'emprunt 400 %
0 Durée de I'emprunt [moig) 180
2.00% Date de souscription de I'emprunt 0170172021
| Evolution des flux | Appmlg‘pnmple courank 3683

s]I_I]

et par la Soc. d'Exploit. 0

Trauz Actualization IW
Yaleur de [fusufruit temporaire Iiﬂ
[romteidienreqistrement Iiﬂ 'ﬁ
Eraspdtacqusition 15 Iiﬂ

| 0.00%
g

| Tableau d'amortiszement |

Cette zone reste inactive, car réservée

aux opérations démembrées.

1) Informations relatives a la simulation

Remplir les informations relatives a la durée de I’étude, |la date de constitution, la date de mise
en exploitation (cette derniére n’apparait que quand I'immeuble est en cours d’acquisition ou
en cours de construction). Quand I'immeuble est déja possédé, la date de mise en exploitation

ne vous est pas demandée.

14
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ble d'exploitation par un:

erain
immeuble
:gistrement
uisition

ants multiples

ort. de limmeuble | 33

ut® annuel du bien

132000
528000
s [0
w2000
T 7s2000

I'emprunt
Trésorerie nprunt
personnelle :mprunt (mois)

T 702000
s00%
180

Resultat fiscal

SCla 1S

Irésorerie ins) [_0 Taux M;iualisation 1118 %
SClalis Valeur de Fusufruit temporaire 0

D esultat fiscal société'. Dmitg'r’,‘?'emegisllemem 0 }3
d'exploitation Frargd'acquisition US 0

‘.li‘ par la Soc. d'Exploit. - 0

Trésorerie Société

La valeur des parts c’est le capital de la SCI.

0
Vente de I'immeuble % o
[ —— f—

La détention des parts correspond au pourcentage des parts détenues par le client associé.

2) Caractéristiques de I'immeuble

Saisir les valeurs du terrain, de 'immeuble, des frais d’acquisition, ainsi que le taux d’évolution
annuel du bien. La durée d’amortissement de lI'immeuble n’intervient pas dans cette

simulation ; elle n’est nécessaire que pour les SCl a I'IS.

Les droits d’enregistrement sont calculés de maniére systématique par le logiciel lorsque dans

les « options générales » de I'étude, « L'immeuble est acquis ou construit » est coché.

Le logiciel permet aussi la saisie manuelle des droits d’enregistrement.

15
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Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI l

Options générales Durée de I'étude (a

Yaleur du temain 132 000

S Valeur de I'immeuble 528 000
arametres dietude Sl

o sss=t=ais | Dippit d'enregistrement aigir 33594
Foncier existant Date de constitutiol

R s Date demiseenexl|  Fraiz d'acquizition 92 000
iscalité actuelle

WYaleur des parts N

Détention de pats:| 1 0tal acquisition 785 594

Résultat foncier - N
Durée d'amort. de I'immeuble 33
Résultat fiscal A
personnel (IR) Layer annuel [] Compogants multiples
B Charges locatives ai

Trésorerie Charges propriétaire Tau“ d.é\'ﬂlut' ﬂnnuﬂl du hiEn 2,["] X

personnelle

Taux d*évolut® annu

Resultat fiscal

SCl a I'lS
T . n 5:'?"" mar!ueldes flug | Evolution des flux Apport en comple courant 3533
ISrCE[sZrlp'j[gE dont apport par la 5té d'E itati 0

DugZe oz sezslun dhiznili 0 ans

Taux Actualisation 0.00 %

Résultat fiscal Societe

d'exploitation Yalenr de I'usufrint temporaire 0
Droits d'enregistrement 0 p
Tresore.rle .Somete Frare dlacquisition 15 0
d'exploitation
e ey Mo suscnt par la Soc. d’Exploit. 0
Vente de l'immeuble Touuit e Femnn 0,00 % Tableau d'am

et produit de Lo Dupée oz Peyumnt (i) 0

3) Emprunt

Saisir le montant de I'emprunt, son taux, sa durée (en mois). Pour visualiser le tableau
d’amortissement de I'immeuble, cliquez sur le bouton prévu a cet effet. Possibilité d’inscrire
jusqu’a cing (5) emprunts en cochant « Emprunts multiples »

Acquisition d'un immeuble d'exploitgtion par une SCI

Options générales Durée de I'étude [ans) 'ﬁ WYaleur du terrain 50 000
P et e e B Tt [ Valeur de l'immeuble 450 000
! 3 1 Droit d'enregistrement Saisir 29033
Frais d'acquisition 14 550
Total acquisition 543 583

Durée d'amoit. de l'immeuble m
Détention de parts dans la SCI 100.0000 % [] Composants multiples .

Résultat foncier Taux d'évolut” annuel du bien 2,00 %

| Montant de I"emprunt 702 000
Taux de 'emprunt 00 %

Barametres dietude

année se terminera automatiquement le F1/12.
Foncier existant Date de constitution 0170172021
01/0172021

Date de mise en exploitation
Fiscalité actuelle

Waleur des parts

~

Résultat fiscal
personnel (IR) Loyer annuel
Charges locatives annuelle:

Trésorerie Charges propriétaires anmyelles

ERECEESIS Taux d'évolut* annuel deg flux | Durée dE |'EI'I'I|JII.II'||Z [mnis] 18']

Resultat fiscal

g2 s [] Calcul manuel = - i

o o el x| 29[| Emprunts multiples [ Tableau d"amertissement
SCl a I'lS

Résultat fiscal Sociéte
d'exploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession
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4) Les loyers et charges

Saisir les loyers versés a la SCI par la société d’exploitation.

Les charges locatives annuelles représentent les charges payées par la société d’exploitation.

Les charges propriétaires annuelles sont payées par la SCI. Si certaines dépenses sont mises par

convention a la charge du locataire, il faut les saisir dans la rubriq
annuelles ».

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

ue « Charges locatives

Options générales Durée de I'étude [ans) 'ﬁ Valeur du terrain

A cause des comparaisans avec les SCI IR dont les Valeur de I'immeuble

Parametres dietude =xarcices zant abligatairamant civilz, |2 dernidre

annés se terminera automatiqusment le 31712, Dm_" @ emeg_'fl_'emem R
Foncier existant Date de constitution 0170172021 Frais d'acquisition
Date de mise en exploitation 01/0172021 Total acquisition

Fiscalité actuelle

Yaleur des parts

40 000 Durée d'amort. de Iimmeuble m

la SCI | 100.0000 % [] Composants multiples B
Résultat foncier el du bien 200%
Loyer annuel 95 000
Résultat fiscal .
personnel (IR} Charges locatives annuelles 1 200 500 000
. . > i 4,00 %
Jucsnicie Charges pronétaires annuelles 3 500 i) 130
personnelle
e I' 01401742021
psulet e Taux d'évolut” annuel des flux | 150% L
! |
t 3583
Trésorarie [] Calcul manuel [ - . ] e
- - d'E: L1}
SC1a 1S de I'évolution des flux | Evolution des flux
0,00 %
Résultat fiscal § o |
d'exploitation L 0
enregistiement 0 p
Trésorerie Société Frare dlacquisition 1S 0

d'exploitation ]
W EntEnaHEN Empranssuscnt par la Soc. d’Exploit. 0
Vente de I'immeuble

EETE lon Duiée de Femprunt (o) 1]

Tae e Pamprunt 0.00 % Tableau d'amortissement

Le taux d’évolution annuelle des flux indique I’évolution moyenne dans

le temps des recettes et

Evalution des flux

des charges. Possibilité de visualiser cette évolution grace au bouton

Cocher « Calcul manuel de I’évolution des flux » permet de saisir vou
flux.

EtdESdlaﬁE P —— |.=' = X3
— a—

Ewvolution des recettes et déepenses annuelles

(hors emprunt)
Année | Revenus | Charges locat. [Charges Propri| B

2013 75 000 1200 3 500 |
2014 76125 1218 35563
2015 77267 1236 3 606
2016 78 426 1255 3660
2017 79 602 1274 3715
2018 80 736 1253 3770
82 D08 132 3827
83238 1332 3884
84 487 1352 3943
85 754 1372 4002
87 041 1393 4062
88 346 1414
89671 1435
91016 1456

Evclution des revenus

Valider
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c) FONCIER EXISTANT

Le foncier existant permet de saisir le résultat foncier que le client associé posséde déja dans
son patrimoine personnel. Le paramétrage a été réduit a quelques rubriques :

-Les revenus et les charges
-Les intéréts d’emprunt

-Les déficits antérieurs non encore imputés

W Acquisition d'un immeuble d'exploitatien par une SCI =

Y e

Foncier existant

Options générales

. a Biens exi . fiscalisés dans la catégorie des
Valider Paramétres d'étude en propriétés rurales ou urbaines

Années  Revenus Charges Intéréts JE
Foncier existant 5 = i i T 2072 -

12014 10802 1381
Fiscalité actuelle o5 T —
2016 10805 1382
2017 10808 1882
Résultat foncier 2018 10808 1382
2018 10810 1983
Reésultat fiscal 12020 1osn 1983
persennel (IR) 2021 10813 1983
2022 10815 1924

T’és‘"‘”i‘i‘l - 2023 10816 1984
personnelle —

, existants, fiscalisés dans la catégorie Biens existants -

Resultat fiscal ~ des secteurs sauvegardés monuments historiques

SCila s il A
|Années Revenus | Charges Intéréts Années  Resultat |
Trésorerie 1 13 B
SClla IS ota

2015
2016
2017
Trésorerie Société 208
d'exploitation 2019
2020
2021
2022
2023

Résultat fiscal Société.
d'exploitation

Assistance

Vente de limmeuble
Quitter et produit de cession

Si le client associé posséde des biens faisant I'objet d’un amortissement Périssol, Besson,
Robien, Borloo..., il faut les comptabiliser dans le poste « Charges des propriétés rurales et
urbaines ».

d) FISCALITE ACTUELLE

Si vous réalisez une étude avec une fiscalité du client en mode « simplifié », vous pouvez saisir la
Tranche Marginale d’'Imposition.

Emana ety i > s Ui i = 11 21
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En mode « Standard », vous indiquerez pour chacune des années, le nombre de parts (qui peut
varier lorsqu’un enfant quitte le foyer fiscal) et le revenu net imposable. Il s’agit du revenu ayant
fait I'objet de I'abattement de 10 % sur les salaires, aprés abattement pour réfaction de 40 % sur
les valeurs mobiliéres et aprés déduction des charges telles que les pensions alimentaires, la CSG
déductible de I'année précédente et les prélevements sociaux.

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Fiscalité actuelle

Options générales

Paramétres d'étude

Foncier existant i = ) )
. g?x d'évolution des revenus et charges fiscales
El I
Fiscalité actuelle Année | Parts | Revenu Net Impos. Impét Simple | Prélévemts sociaux |
20 150 00O 34785
2.0 150 000 34785
= - 20 150 000 34785
Résultat foncier 20 150 000 14785
Résultat fiscal - 20 LS00 )
personnel (IR) | 20 150 000 34785
| 2.0 150 000 34785
Trésorerie 20 150 00D 34785
personnelle N 20 150 000 34785
. 20 150 000 34785
gg*l“;tﬁltsﬁ“a' 20 150 000 4785
20 150 000 34785
Tresorerie . 20 150 000 34785
SCla s b 20 150 000 34785
20 150 000 34785
Résultat fiscal Société 20 150 000 14 785
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

Le logiciel déterminera I'imp6t simple aussi appelé impdét au baréme. Ce montant de droit
simple peut étre différent de I'impot inscrit sur I'avis d’imposition regu par le client, ce cas
survient lorsque le contribuable est concerné par la régle de plafonnement du quotient
familiale. Cette différence n’a aucune incidence sur le résultat.

e) RESULTAT FONCIER

Il s’agit de comparer l'évolution du résultat foncier du client associé avant et apres
I'investissement.

Selon les régles en vigueur, lorsque le résultat est déficitaire, les intéréts d’emprunt ne peuvent
étre imputé que sur les revenus fonciers des dix années futures (déficit catégoriel), tandis que
les autres charges (y compris les amortissements) sont imputables sur le revenu global jusqu’a
10 700 euros ; le dépassement rejoignant les déficits catégoriels.
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Options générales
Parameétres d'étude
Foncier existant

Fiscalité actuelle

REesultat foneier

Résultat fiscal
personnel (IR}

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal

SCIla 1S 106835

110235
resorerie 111 601
SCIa TS

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société
id'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

tion par une SCI

ment
immobilier

Diéficits
fonciers

Défioits
fonciers &
imputer

Rewenus
fonciers

102 446

112 966
114 350
115755
20881

Diéficits
faneiers sur
alabal

Ewvolution avec investissement

Déficits
fonciers &
imputer

i i [1 789772 i

0

4

f) RESULTAT FISCAL PERSONNEL (IR)

Si vous avez sélectionné le type d’étude fiscale « simplifié », le calcul de I'évolution fiscal
s’effectuera basiquement en multipliant le nouveau résultat foncier par le taux de la TMI,

additionnée éventuellement des Prélévements sociaux (17,20 %) en cas de gain.

Options générales
Paramétres d'étude
Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Resultat fiscal
personnel (IR}

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal

SCllalls 147 671 239028
~ . 147 671 243203

Irésorerie

sClalls 147 670 247540

Résultat fiscal Societe
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

loitation par une SCI

Ewvolution avec
investissement immobilier

Fréléy
Socialy

Fievenu et TR

Imposzable

210813
213935
217 168
220520
2239594
227 555
231332
235208

147 875
147 875
147 875
147 874
147 874
147 874
147873

147 670 136 359

Impit

Economie
ou
supplém [-)
d'impst

543 34 [ 3471623 130 62|

12127 [

562 774
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Si le mode sélectionné est « standard », le logiciel effectuera un calcul plus détaillé. Il recalculera

précisément I'impo6t en fonction du revenu net imposable, du nombre de parts et des

prélevements sociaux générés par |’acquisition de la SCI.

g) TRESORERIE PERSONNELLE

Ce tableau présente I'impact de I'investissement sur la trésorerie personnelle du client associé.

Il indique les entrées et les sorties financieres représentées par les loyers, les charges
propriétaires, I'apport personnelle, I'emprunt (intéréts + capital) et le supplément (ou
économie) d’'impo6t sur le revenu. Il est a noter que compte tenu de son mode de déclaration,

I'IR est décalé d’un an.

Options générales
Paramétres d'étude
Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal
SCl a IS
Iresorerie
SClalls

Résultat fiscal Société
~ d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

115 287
17017

loitation par une SCI

]
Apﬁortsﬂnanclers Remboursement

adossements dimpét

Fluz de
et emprunt supplément [-] wésorerie

Economie [+]

1 584 §03]

0] 999 247 668 778] 141 609]

h) RESULTAT FISCAL DE LA SOCIETE D’EXPLOITATION

Le tableau démontre I'impact de la location de I'immeuble sur le résultat fiscal de la société

d’exploitation.
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Options générales
Parameétres d'étude
Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR}

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal
SClarils

Trésorerie
SClarls

Résultat fiscal Societe
diexploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

113319
115018
116744
-118 435

1 é.d'exploilation

) cploitation par une SCI

ortissements
- déductibles

Intéréts de

l'emprunt souzcrit

parla SE

Riésultats
Fiseaus

113318
115018
116744
-118 435

Ecanomie [+]
supplément [-)
dimpat

0]

-1 604 822]

[

-1 604 822]

534 940]

La colonne « charges déductibles » contiendra les loyers additionnées des charges locatives
versées par la société d’exploitation a la SCI. L'économie (théorique) d’IS est obtenue en
multipliant le résultat fiscal par 28 % si I’option « IS calculé a 28 % » avait été sélectionné ou 15
% jusqu’a hauteur de 38 120 € puis 28 % (et/ou 33,33 % au-dela) si telle est I'option choisie.

i) TRESORERIE DE LA SOCIETE D’EXPLOITATION

Il s’agit d’afficher I'évolution de la trésorerie (résultat financier) de la Société d’exploitation dans

le temps.

Trésorerie = Dépenses — Economie d’IS
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Options générales
Parameétres d'étude
Foncier existant

Fiscalité actuelle

cquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Trésorerie de la société d'exploitation

FRecettes

Diépenses

Emprunt souzcrit
parla société
d'explaitation

Economie [+]
supplément [-]
d'imp &t

Trésorerie

-96 200

32067

£4133] -

-57 643
59108

32 548
33036

-65 095
66 072

-100 534 57083
-102 103 24034 58069
-103 &35 34 FdR 69090
Résultat foncier 05 183 o e
Résultat fiscal -106 767 35589 71178
personnel (IR) -108 369 72 246
-109 934 36 665 73329
Trésorerie -111 644 74 479
personnelle 113319 i,
Reésultat fiscal 115018 76679
sSCl a s -116 744 7879
-118 495
Tresorerie
SCI a s

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Tresorerie Societe
diexploitation

Vente de l'immeuble
et produit de cession -

0] 1604 822] 534 940[ 1 069 882]

j) VENTE DE L'IMMEUBLE ET PRODUIT DE CESSION

Le champ produit de cession est calculé en tenant compte de la valeur d’acquisition du bien
immobilier (hors frais) et du taux d’évolution annuelle saisi sur I’écran « parameétres d’étude ».

Pour les frais d’acquisition, le logiciel sélectionnera le plus élevé entre les frais d’acquisition réels
et 7,5 % de la valeur de 'immeuble.

Pour les travaux, il est prévu une majoration forfaitaire de 15 % du prix d'acquisition si la
détention excede 5 ans, autrement on n’y a pas droit en représentation des travaux réalisés par
le vendeur s’il ne prend pas en compte le montant réel des travaux (lorsque le contribuable n'est
pas en état d'apporter la justification des dépenses de construction, d'agrandissement, de
rénovation ou d'amélioration).

Les plus-values immobiliéres sont taxées suivant le taux proportionnel et uniforme de 19 % (+
17,20 % de prélevements sociaux) apres les abattements pour durée de détention.

Depuis le 1°" septembre 2013, il y a une dissociation entre I'abattement fiscal pour durée de
détention et I'abattement de la base taxable des prélevements sociaux pour durée de détention
(avant cette date, les deux abattements étaient confondus).
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Ainsi, la base fiscale taxable est nulle aprés 22 ans de détention (6 % d’abattement entre la 6 ®™®
et la vingt et unieme année puis 4 % la vingt-deuxiéme année).

La base taxable des prélevements sociaux est quant a elle abattue de 1,65 % de 6 a 21 ans 1,60
% la 22°™ année et 9 % a partir de 23*™ année.

Ce qui fait qu’entre la 23%™ et la 30°™ année de détention, les plus-values immobiliéres ne sont
soumises qu’aux seuls prélevements sociaux.

Quand I'abattement est a 100 %, pas de taxation.

ion par une SCI
Options générales
Paramétres d'étude

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

: iscal durée de détention 60.00 %

Res“':::;ﬁf;; PS durée de détention 1650 %

14909

Trésorerie 31123
personnelle F

g

Résultat fiscal —

SClalls ) 0
sociaux sur PY | 4824

resorerie

S5Clalls

76w
/[Tusﬁ

Reésultat fiscal Société
‘d’'exploitation

‘Trésorerie Société
 d'exploitation

Wente de limmeuble
sroduitde cession

Le logiciel détermine automatiquement la plus-value de cession et calcule les abattements pour
durée de détention.
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2-Acquisition de l'usufruit temporaire d’un batiment par la Société
d’exploitation :

a) OPTIONS GENERALES

La Société d’exploitation au lieu de payer un loyer, décide d’acquérir I'usufruit temporaire de
I'immeuble et la SCI achéte la nue-propriété.

Options génerales _I H
verse un loyer a la SCI)
par la socigté d'exploitation
narts de SC| par la société d'exploitation
Fiscalité actuelle =g = werse un loyer & la SCI)

Parameétres d'étude

Foncier existant

Résultat foncier
Résultat fiscal
personnel (IR)
Trésorerie ;
personnelle lifi=: A ssurla TMldu client
Reésultat fiscal Jezirielzin = Btion du nombre de parts, di revenu netimposable et des reductions
SClalls 7
Option de calcul du taux d'a
Irésorerie | I~ Taux d'actuali 5 el bk ma ek brut

SClalls > J Tan(d'aduﬂsdlmhpa’l\.ﬁsdeu’
: [V Taux d'actualisation automatique ié au TRI {par défaut)

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

1) Désignation

Commencer par nommer la simulation, pour la différencier de celles déja faites ou a faire.

2) Origine du bien

Si votre client posséde déja I'immeuble, choisir 'option « I'immeuble est déja possédé ».
L’option « L'immeuble est acquis ou construit » est a cocher s’il s’agit d’'une nouvelle acquisition
d’'immeuble. Cette derniere option entraine le calcul des droits d’enregistrement relatifs a la
nouvelle acquisition.
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oitation par une SCI J
)l J
]

de l'usufruit ire du bati par la SE

Options geneérales

Paramétres d'étude

Foncier existant

wverse un loyer & la SCIy
a l'actif du bilan)

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal

SClalls — .
Trésorerie I b d'acthsty e [ au rend -
SClarls ™ Taux d'actualisation fixé par [Utiisateur

¥ Taux d'actualisation automatique lié au TR (par défaut)

Résultat fiscal Sociéte
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

1 <o <"1 1g "1 Kl

Vente de l'immeuble
et produit de cession

3) Option de location

Options génerales

Paramétres d'étude

Foncier existant i verse un loyer & la 5CI)
j . cription & l'actif du bilan)
Fiscalité actuelle -

1

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Résultat fiscal

SCl a I'ls — .
Trésorerie ™ Tawd - ique i€ au e
SClalls ™ Taux d'actualisation fixé par [utlisateur

¥ Taux d'actuslisation automatique i€ au TRI (par défaut)

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

La société d’exploitation peut ne pas étre I'unique locataire de I'immeuble. Par défaut, I'option
« La société d’exploitation est la seule locataire » est cochée. S'il s’avére que la SCI loue a la fois
a la société d’exploitation et a d’autres, décochez la case et indiquez la quote-part de loyers et
de charges payée par la société d’exploitation sur le nouvel écran qui apparait :
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Valider

Annuler

4) Fiscalité personnelle de I'associé de la SCI

Deux niveaux de saisie sont possibles :

-Simplifié : lorsque I'on a peu d’informations sur le client, on saisira la Tranche
Marginale (TMI).

-Standard : lorsque l'on dispose de renseignements fiscaux tels que: revenu net
imposable, nombre de parts, réductions d’'impo6t, les revenus fonciers existants du client, ses
prélevements sociaux.

Options generales

Paramétres d'étude
arts de SC| par la société d'explotation
tation verse un loyer a la SCI)
on & l'actif du bilan)

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Option de location
¥ La société ion est la seule locatai

Résultat foncier

SCla IS |

Tresorerie
SCla s

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

5) Option de calcul de I'IS de la société d’exploitation
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Il s’agit du taux d’IS qui servira pour le calcul de I'imp6t sur les sociétés a payer par la société
d’exploitation. Par défaut il est coché a 26,5% en 2021 et a 25 % a partir de 2022.

6) Option de calcul de I'usufruit

L'usufruit de I'immeuble peut étre déterminé automatiquement par le logiciel ou saisi par
I'utilisateur. Le logiciel fait le calcul de I'usufruit économique de I'immeuble. S’il s’agit d’un
démembrement conventionnel (c'est-a-dire que 'usufruit est fixé de maniéere conventionnelle),
I'utilisateur a la possibilité de I'inscrire lui-méme. Lorsque 'usufruitier est une personne morale,
la durée ne peut étre plus que trentenaire.

Dans les options, on peut choisir, pour le calcul de I'usufruit du batiment, de prendre en compte
ou d’exclure, I'indexation (évolution) de la valeur locative.

7) Option de calcul du taux d’actualisation

La également, il est donné a l'utilisateur, le choix de déterminer lui-méme ce taux ou de faire
confiance au logiciel qui calcule un taux de rendement facial. Le logiciel présente trois options
de calcul du taux d’actualisation

-Taux d’actualisation automatique lié au rendement brut
Le logiciel détermine un taux de rendement brut = Loyers /Investissement
-Taux d’actualisation fixé par 'utilisateur
C’est I'utilisateur qui fixe lui-méme son taux de rendement
-Taux d’actualisation automatique lié au TRI (par défaut)

On rajoute l'indexation des loyers. Depuis janvier 2020, avec l'arrét Luccotel c’est la méthode
qui est préconisée par I'administration fiscale.

b) PARAMETRES DE L'ETUDE

1) Informations relatives a la simulation

Remplir les informations relatives a la durée de I’étude, la date de constitution, la date de mise
en exploitation (cette derniére n’apparait que quand I'immeuble est en cours d’acquisition ou
en cours de construction). Quand I'immeuble est déja possédé, la date de mise en exploitation
ne vous est pas demandée.
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ble d'exploitation par un

Options générales

Parametres d'étude

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal
SClalls

-l Saisc
nmeuble | 33
ples =

}| du bien

132000
52000

—
I

752 000

dresorerie
SClalls

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble

s i) U;

Dioitsidenregistiement
Frais dacquisition US

0.00 %

Taux Astialisation |
Valeuride lusufruit temporaire

0

‘ Tableau d'amortissement

et produit de cession

/

La valeur des parts c’est le capital de la SCI.

Remplir en cas de démembre-
ment temporaire du batiment

La détention des parts correspond au pourcentage des parts détenues par le client associé.

2) Caractéristigues de I'immeuble

Saisir les valeurs du terrain, de 'immeuble, les frais d’acquisition, ainsi que le taux d’évolution

annuel du bien.

Les droits d’enregistrement sont calculés de maniéere systématique par le logiciel lorsque dans
les « options générales » de I'étude, « L'immeuble est acquis ou construit » est coché.

Le logiciel permet aussi la saisie manuelle des droits d’enregistrement.
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ble d'exploitation par ul

Options générales

)
VYaleur du termrain 132 000
528 000

Parametres d'étude

Foncier existant VYaleur de I'immeuble

Fiscalité actuelle Droit d'erwegistrement Saisir 33594

Frais d'acquisition 92 000
Résultat foncier Total acquizition 785 594
Résultat fiscal 3 U b
p:srsliwnne:s((;;) Durée d'amort. de I'immeuble lﬁ

Composzants multiples l:'

Trésorerie .
personnelle aux d'évolut® annuel du bien 2.00 %

Résultat fiscal

SClal'ls

Irésorerie Taux A i i 1118 %
SEEAE Valeuride Fusufruit temporaire 0
Resultat fiscal Societe Droits d'enregistrement 0.8
d'exploitation Frargd'acquisition US 0

rCli Ipar la Soc. d'Exploit. 0
0,00 2 || Tableau damortissement
0

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de l'immeuble
et produit de cession

Saisissez la durée d’amortiss¢ment de I'immeuble pour un amortissement global de I'immeuble.

Si vous faites le choix des amortissements par composants, cochez la case correspondante et
saisissez vos composants en pourcentage et les durées d’amortissement correspondantes puis

validez.

Valider

Retour

tableau d'amortissement.
Amort. Annuel Total Amort.

Assistance

Quitter

3) Emprunt souscrit par le nu-propriétaire

Ce premier emprunt correspond a I'acquisition de la nue-propriété de I'immeuble par la SCI
Ce cadre correspond aux emprunts souscrits par la SCI. Possibilité d’inscrire jusqu’a cing (5)
emprunts.
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Options générales

Résultat fiscal Sociéte
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

5
¥

Vente de I'immeuble
et produit de cession

Emprunts multiples

En ce qui concerne I'emprunt fait par la société civile, il s’agit du financement réalisé par le nu-

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Yaleur de la nue

Montant empranite

propnete

260 000

par le HE 1]

Durée de I'étude [ans) ’E Valeur du terrain 132 000
Parameties d'etude Yaleur de I'immeuble 528 000
. i Saisit 1]
Foncier existant Date de début d'étude 01/01/2013 Frais d'acquisitio 92 000
Fiscalité actuelle | 752 000
ya Valeur des parts T
Détention de partz dans la SC 25'] I]["]
Résultat foncier
Resultat f:"'?;' Cilar Jus s
aemre () Ehaprzs Geufsinziies: szl T dux dE 5-"["] z
Trésorerie i iz uundsis szl Dulé dﬂ |'Em|]lunt [mﬂis] -l Bu
personnelle Taux d'évolut* annuel des flux
Résultat fiscal Calcul manuel
= de Févolution des Hux o
SClalns Emprunts multiples
Trésorerie Duréi cession d'usufiuit (ans)
SCla IS — - 8

propriétaire. |l représente souvent le résultat suivant :

Totale acquisition — Valeur des parts — Valeur usufruit temporaire

4) Les loyers et charges

Nécessaires pour le calcul de I'usufruit. Si la durée de démembrement est inférieure a la durée
de I'étude, le logiciel considere que la société d’exploitation versera le loyer a la SCl au terme du
démembrement.

5) Durée du démembrement

La durée du démembrement doit étre supérieure a la durée de I'emprunt. La valeur de I'usufruit
temporaire est automatiquement calculée sur la base d’'un usufruit économique en tenant
compte de la valeur du bien (hors frais d’acquisition) des loyers annuels et évidement de la
durée de l'usufruit.

La saisie de la durée de cession de I'usufruit, permet de déterminer automatiquement la valeur
de l'usufruit temporaire et les droits d’enregistrement.

Sachant que la durée maximale de démembrement est de 30 ans (article 669 du CGl alinéa 2).
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Options générales

Valeur du terrain 132 000

Parametres d'étude Valeur de I'immeuble 528 000

. ) Droit d'enregistrement NP Saisir o

Foncier existant Frais d'acquisition NP 92 000

Fiscalité actuelle Total acquisition 752 000
| 100,0000 % Composants multiples

Résultat foncier ’ i :-'_f' Taux dévolut® annuel du bien 2,00 %
I

Résultat fiscal

pesomnl ) o0 | Mool s |
Trésorerie Taux de I'emprunt 5,00 %
personnelle Durée de F'emprunt (mois) [ 130
Traux Actualization | 1118 %
400 00D Yaleur de I'usufruit temporaire 400 000
236 000 Droit d'enregistrement U5  Saisir 15 453
Fraiz d*acquizition U5 1]

ente de 'immeuble
et produit de cession

Le logiciel calcule par ailleurs, I'impo6t sur la cession de I'usufruit (IR + Prélévements Sociaux). Le
calcul ne se fait que lorsque I'immeuble était déja possédé par votre client (cf. Options

générales) et c’est ce dernier qui céde l'usufruit temporaire du batiment a la Société
d’exploitation.

6) Emprunt souscrit par la Société d’exploitation

Il s’agit de I'emprunt souscrit par la Société d’exploitation pour I'acquisition de I'usufruit

temporaire du batiment. Le montant de I'emprunt souscrit par la Société d’exploitation
correspond au financement de I'usufruit temporaire.
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cj‘atlon par une 5CI
Options générales
Valeur du terrain 132 ooo
Barametres détude Yaleur de Iimmeuble 528 000
) . Droit d'enregistrement NP Saisir (1}
Foncier existant Frais d'acquisition NP 92 000
Fiscalité actuelle | Total acquisition 752 000
100.0000 % Composants multiples E]
Résultat foncier ; ﬁ/ Taux d'évolut® annuel du bien 2.00 %
o
Resultat F:s('l:;; Yaleur de la nue propriété 260 000
personne Montant emprunté par le NP 350 000
Trésorerie Taux de I'emprunt 5.00 %
personnelle Durée de I'emprunt [mois] 180
SClalls

Traux Actualization 1118 %

400 000 VYaleur de I'uzufruit temporaire 400 000
62 00D Droit d'enregiztrement U5  Saisir 15 453 'ﬁ

Fraiz d'acquisition US 0
gcrit par la Soc. d'Exploit. 400 000
400 % | Tableau damortissement |
120

c) FONCIER EXISTANT

Le foncier existant permet de saisir le résultat foncier que le client associé posséde déja dans
son patrimoine personnel. Le paramétrage a été réduit a quelques rubriques :

-Les revenus et charges

-Les intéréts d’emprunt
-Les déficits antérieurs non encore imputés
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?;ation par une SCI

g
,

I'i iens existants. fiscalisés dans la catégorie des
propriétés rurales ou urbaines

Options générales

Paramétres d'étude

Année: Revenus Charges Intéréts

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Reésultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle 3
~ - dans la catégorie Biens existants -
jte=tltattiecal egardés monuments historiques
SClars
Revenus Charges Intéréts B Année: Résultat B
Tidsuratis I I E— —
SClars - EnIT
Résultat fiscal Société O
d'exploitation 2016
2017
Trésorerie Société 2018
d'exploitation § 2019
f
e 2020
Vente de I'immeuble ¥ Eret
et produit de cession 's
2022 2022
2023 = 2023

Si le client associé posséde des biens faisant I'objet d’un amortissement Périssol, Besson,
Robien, Borloo..., il faut les comptabiliser dans le poste « Charges des propriétés rurales et
urbaines ».

d) FISCALITE ACTUELLE

Si vous réalisez une étude avec une fiscalité du client en mode « simplifié », vous pouvez saisir la
Tranche Marginale d’Imposition.

jﬁtion par une SCI

Géneralités

Foncier existant

Eiscalite actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal

En mode « Standard », vous indiquerez pour chacune des années, le nombre de parts (qui peut
varier lorsqu’un enfant quitte le foyer fiscal) et le revenu net imposable. Il s’agit du revenu ayant
fait 'objet de I'abattement de 10 % sur les salaires, aprées abattement pour réfaction de 40 % sur
les valeurs mobilieres et apres déduction des charges telles que les pensions alimentaires, la CSG
déductible de I'année précédente et les prélevements sociaux.
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Options générales

Paramétres d'étude

Foncier existant :
nus et charges fiscales

Fiscalité actuelle Année | Parts | Revenu Net Impos. ‘ Impét Simple |Prélé'uemts sociallx|
20 150 000 34785
20 150 000 34785
20 150 000 34785
20 150 000 4785

Résultat foncier

Résultat fiscal 2 150000 um
personnel (IR) : 150000 34789
d 150 000 34785
Trésorerie ! 150 000 34785
personnelle ! 150 000 34785
5 150 000 34785
et o T o
a 150 000 34785
Tresorerie : TEDILD g/
sClalls : 150000 34785
d 150 000 34785
Résultat fiscal Société i 150 000 34785
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Viente de I'immeuble
et produit de cession

Le logiciel déterminera I'imp6t simple aussi appelé impot au bareme. Ce montant de droit
simple peut étre différent de I'impot inscrit sur I'avis d’imposition recu par le client, ce cas
survient lorsque le contribuable est concerné par la regle de plafonnement du quotient
familiale. Cette différence n’a aucune incidence sur le résultat.

e) RESULTAT FONCIER

Il N’y a que les charges de propriétaires. Pendant toute la durée du démembrement, seules les
charges propriétaires viendront s'imputer sur le résultat foncier.
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Options générales

Evolution avec investissement

Parametres d'étude immobilier

Fevenus  Déficits Diéficits Diéficits
fanciers fanciers  foncieissur  fansiers 3
glabal imputer

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Resultatfoncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal
SClarls
Trésorerie
SClla s

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Societe
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

Pendant toute la durée du démembrement, la Société d’exploitation étant usufruitiere ne
versera pas de loyers.

f) RESULTAT FISCAL PERSONNEL

Si vous avez sélectionné le type d’étude fiscale « simplifié », le calcul de I'évolution fiscale
s’effectuera basiquement en multipliant le nouveau résultat foncier par le taux de la TMI,
additionnée éventuellement des Prélévements sociaux (17,20 %) en cas de gain.

Si le mode sélectionné est « standard », le logiciel effectuera un calcul plus détaillé. Il recalculera
précisément I'impot en fonction du revenu net imposable, du nombre de parts et des
prélévements sociaux générés par I'acquisition de la SCI
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Options générales

Economie

Evolution avec
i ti ti bili o
investissement immobilier supplém ()
dlimpit

Parameétres d'étude

& Reuveni et T Préléw. Impde
Foncier existant : Impasable saciauy net

Fiscalité actuelle

Reésultat foncier

Resultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal
SCla IS

Tresorerie
SCla IS

Résultat fiscal Societé
d'exploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

556 554 | 2 400 00

[

556 556

Pendant toute la durée du démembrement, le revenu Net imposable ne varie pas, car aucun
revenu foncier ne vient le modifier.

g) TRESORERIE PERSONNELLE

Pendant la durée du démembrement, il n’y aura aucun loyer, la société d’exploitation ayant
acquis l'usufruit. Le tableau de trésorerie sera donc réduit aux charges propriétaires, a I'apport,
au remboursement de I'emprunt finangant la nue-propriété et a la faible économie d’imp6t (liée
uniquement aux charges propriétaires qui sont imputables sur le revenu global).

Si I'immeuble est déja possédé, apparaitra a la colonne « apport financiers et adossement », le
solde net de cession de I'usufruit temporaire du batiment.

37 Immobilier d’Entreprise



Options générales

oitation par une SCI

orts financiers

Paramétres d'étude

Foncier existant |

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Tresorerie
personnelle

Resultat fiscal
SClaI'lS

Iresorerie
SClaI'lS

Résultat fiscal Société
d’exploitation
Trésorerie Société
d’exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

Fluz de
trésorerie

Fiemboursement
emprunt

Economie [+]
supplément [-]
dimpéit

58 387]

164 000]

498 200] 0] -392 538]

h) RESULTAT FISCAL SOCIETE D’EXPLOITATION

Options générales

Paramétres d'étude
Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal

SClials
Iresorerie
SCllialis

Hesultat fiscal Societe
dlexploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

ation par une SCI

d'explnitation

ortissements
Eductibles

Intéréts de
Iemprunt scuscrit
parla SE

Riésultats
fiscaus

Ecanomie [+)
supplément [-]
dimpdt

35 472]

-
400 000]

-85 977]

521 448]

173 816]

L’économie d’IS (théorique) correspond a 28 % du résultat fiscal en 2018 (progressivement 26,50

% et 25 % en 2022 suite a la réforme de I'lS).
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Pendant la durée du démembrement, le tableau présentera les charges locatives et les droits
d’enregistrements liés a I'acquisition de l'usufruit la premiere, les amortissements calculés en
divisant la valeur de l'usufruit temporaire par la durée de I'usufruit et les intéréts d’emprunt
financant I'acquisition de I'usufruit temporaire.

i) TRESORERIE SOCIETE D’EXPLOITATION

~ Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Trésorerie de la société d'exploitation

Options générales

Recettes
Parametres d'étude

Dépenses

Emprunt souscrit
par la société
d'enploitation

Economie [+]
supplément [-]

dimpét

Trézorerie

-16. 653

-44 543

15161

42040

Foncier existant

Fiscalité actuelle

1218
-1236
-1255

-48 558
-48 558
-48 558

14014
13553
13072

-35 802
-36 281
-36 781

-1274 -48 558 12572 -37 300
-1283 -48 558 12051 -37 840
Rl e -1312 -48 598 11 508 -38 401
Résultat fiscal 1332 48538 10344 -33 986
personnel (IR) -1352 -48 538 10 356 -39 593
-1372 -48 558 5744 -40 225
Trésorerie -1393 -4 050 9358 3915
personnelle 4414 9380 7947
Résuliat fiscal 1435 9367 7932
SCla lls -1456 9374 7918
-1478 5382 7903
Tresorerie
SClarls

Résultat fiscal Sociéte
d’exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

-35 472]

485 977]

173 816]

-347 633

La trésorerie de la Société d’exploitation est obtenue en additionnant :

- Les dépenses déterminées par I'apport (différence entre le prix d’acquisition et

I’emprunt, la premiére année) et les charges

- L’emprunt finangant I'usufruit

- L’économie d’IS calculée dans le tableau précédant.

J) VENTE DE L'IMMEUBLE ET PRODUIT DE CESSION

Le champ produit de cession est calculé en tenant compte de la valeur d’acquisition du bien
immobilier (hors frais) et du taux d’évolution annuelle saisi sur I'écran « parameétres d’étude ».

Pour les frais d’acquisition, le logiciel sélectionnera le plus élevé entre les frais d’acquisition réels
et 7,5 % de la valeur de 'immeuble.

Pour les travauy, il est prévu une majoration forfaitaire de 15 % du prix d'acquisition si la
détention excede 5 ans, autrement on n’y a pas droit en représentation des travaux réalisés par
le vendeur si il ne prend pas en compte le montant réel des travaux (lorsque le contribuable
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n'est pas en état d'apporter la justification des dépenses de construction, d'agrandissement, de
rénovation ou d'amélioration).

Les plus-values immobilieres sont taxées suivant le taux proportionnel et uniforme de 19 % (+
17,50 % de prélevements sociaux) apres les abattements pour durée de détention.

Depuis le 1°" septembre 2013, il y a une dissociation entre I'abattement fiscal pour durée de
détention et I'abattement de la base taxable des prélevements sociaux pour durée de détention
(avant cette date, les deux abattements étaient confondus).

Ainsi, la base fiscale taxable est nulle aprés 22 ans de détention (6 % d’abattement entre la 6 ¢™®
et la vingt et uniéme année puis 4 % la vingt-deuxieme année).

La base taxable des prélevements sociaux est quant a elle abattue de 1,65 % de 6 a 21 ans 1,60
% la 22°™ année et 9 % a partir de 23°™ année.

Ce qui fait qu’entre la 23°™ et la 30°™ année de détention, les plus-values immobiliéres ne sont
soumises qu’aux seuls prélevements sociaux.

Quand I'abattement est a 100 %, pas de taxation.

Options générales

Parameétres d'étude 888 273
f 660 000

oits enregistrement) 92 000
99 000

37 273

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier plus 37273
- fiscal durée de détention 60.00 %
Résultat fiscal t PS durée de détention 16,50 %

personnel (IR)
de PV 14 909

Trésorerie BT

personnelle )

Résultat fiscal _ 2833

SClalls | 0
. ] 4824

Irésorerie

SClalls | 7657

Résultat fiscal Société i 880 616

d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de limmeuble
[etproduitde cession

Le logiciel détermine automatiquement la plus-value de cession et calcule les abattements pour
durée de détention.
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3) Acquisition de l'usufruit temporaire des parts de SCI par la

Société d’exploitation

Au lieu d’acquérir l'usufruit temporaire des batiments, la société d’exploitation acquiert
|"'usufruit temporaire des parts de la SCI afin de bénéficier de la fiscalité a I'lS conformément a
I"article 238 bis K du CGl.

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI
Options Générales

Options génerales

D ésignati :‘ quisition de l'usufruit temporaire des parts par la SE
Paramétres d'étude ~ __ ' Type de constitution 1
- Type de constitution
ey GriEm [~ 5Cl Standard & IR (La société d'exploitation verse un loyer & la SCI)
Fiscalité actuelle [ Aequistion de l'usufruit temporaire du batiment par |a société d'exploitation

e v | Acquisttion de lusufruit temporaire des parts de SCI par la société d'exploitation
[~ 5Cl avec option pour 5 (La société d'exploitation verse un loyer & la 5C1)
[ Acquisition par la société d'exploitation (inscription & I'actf du bilan)

Résultat foncier

Résultat fiscal

personnel (IR)
Trésorerie
personnelle
¥ Standard - L'IR sera calculé en fonction du nombre de parts, du revenu net imposable et des réductions
';32“:3:3“505' - Option de calcul de 115 de la société dexplottation | | Option de caleul du taux d'actualsation
2 ¥ 15 calculé 3 33,33% ¥ Le tawx d'actualisation des flux est déterming automatiquement
Trésorerie I 15 calculé & 15% puis 4 33,33% ™ Le taux d'actualisation des fiue est ficd par 'Utilisateur
SCl aris - Option de calcul de l'usufruit
) .5 V| Lusufnit est déterminé automatiquement [~ Exclusion du supplément de ['économie d'1S
R_em-'ha! ﬁ-"_cal Sociéete ™ Lusufruit est fies par [Utiisateur pour la valorsation de I'US des parts.
d'exploitation
- Calcul des droits sur I'acquisition des parts de SCI
Trésorerie Société v Calcul surla valeur nominale des parts de la 5CI
d'exploitation - é:ﬂnlﬂhvﬂu"ln"dela pleine propriété des parts

Vente de I'immeuble
et produit de cession

Se passe en deux étapes :
- L'opération consiste a constituer une SCI, celle-ci acquiert donc un batiment, qu’elle
finance par un emprunt et qu’elle loue a la Société d’exploitation.
- Dans un deuxieme temps, la Société d’exploitation achete aux associés de la SCI,
I"'usufruit temporaire de leurs parts.

Une personne morale étant associé de la SCI, il y aura application de I’article 238 bis K du CGI qui
aura pour effet de rendre la SCl passible de I'lS, sans y avoir opté. De ce fait, au terme du
démembrement, les associés redeviendront pleins propriétaires des parts, la SCI retrouvant le
régime des revenus fonciers classiques.

Qu’est-ce que 'usufruit temporaire des parts ?
C’est la valeur des flux de trésorerie futurs actualisés pendant la durée du démembrement.

Le résultat de la SCl a I'lS remonte a la Société d’exploitation

a) OPTIONS GENERALES
1) Désignation

Commencer par nommer la simulation, pour la différencier de celles déja faites ou a faire.
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2) Origine du bien

Si votre client posséde déja I'immeuble, choisir I'option « I'immeuble est déja possédé ».
L'option « L'immeuble est acquis ou construit » est a cocher s’il s’agit d’une nouvelle acquisition
d’immeuble. Cette derniére option entraine le calcul des droits d’enregistrement relatifs a la
nouvelle acquisition.

r: \/ I Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Options Générales

Options genérales

Yacianati i. isition de I'usufruit ire des parts par la SE

Valider Type de
[rscls:d:diﬂR(hnd&éd'MvanmhyaalaSCI)
Foncier existant o Mﬂm del\ﬂnitmpaaiem batiment par la société d'exploitation

i hpmsdeSClparlasoaetedeq:lﬂmn

Parameétres d'étude

Trésorerie -
personnelle -

|V Standard - L'IR sera calculé en fonction du nombre de parts, du revenu net imposable et des réductions
Rést{hz'nﬁscal Option de calcul de I'1S de la société d'exploitation | - Option de calcul du taux d d
HEb 1S calouié 3 33,33% ¥ letax jorttes i et Gétermin
Trésorerie T IS calculé & 15% puis 3 33,33% ™ Le taux d'actualisation des flux est fixé par
SClaris il

Résultat fiscal Société IR ARSI - mﬂmm# dl:;ngle %
d'exploitation

- Caleul des droits sur [acquisiion des parts de SCI
Trésorerie Société I ul surla valeur nominale des parts de la SCI
d'exploitation 1~ Calcul surla valeur "fiux" de la pleine propriété des parts
Vente de l'immeuble
Quitter et produit de cession

Assistance

3) Option de location

r: \/ I Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Options Générales

Options generales i

i I‘ isition de l'usufruit ire des parts par la SE
Nalder Paramétres d'étude Typede
r SClSmdadaﬁR(le&demmmluyaahscl)
Foncier existant | parla société i
r. M&Mﬂwhm@wwlamdmm
Fiscalité actuell; r' Scl i
e hease Option de location

F La société d'exploitation est la seule locataire.

e

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie

rsonnelle
P! IV Standard - L'IR sera calculé en fonction du nombre de parts, du revenu net imposable et des réductions
:gfl[":_'llsﬁsca‘ Option de calcul de IS de la société diexploitation |  Option de caloul dutaux i

a ¥ 1 calculé 3 33,33% [V Le taux d'actualisation des flux est déteminé i

Htocororlo T~ 1S calculé & 15% puis & 33.33% I Le taux d'actualisation des flux est fixé par I utilisateur
SClaris Option de calcul de It

A o IV Lusufnit est déteming automatiquement [~ Exclusion du supplément de I'économie d15
Résultat fiscal Société [ itk st fixé par Ntisotour pour la valorisation de I'US des parts.

d'exploitation

- Caleul des droits sur'acquisition des parts de SCI
Trésorerie Société | 'surla valeur nominale des parts de la SCI

d'exploitation | fw_ Calcul surla valeur "flux" de la pleine propriété des parts
Vente de I'immeuble
Quitter et produit de cession

Assistance

La société d’exploitation peut ne pas étre I'unique locataire de I'immeuble. Par défaut, I'option
« La société d’exploitation est la seule locataire » est cochée. S’il s’avére que la SCl loue a la fois
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a la société d’exploitation et a d’autres, décochez la case et indiquez la quote-part de loyer et de
charges payée par la société d’exploitation sur le nouvel écran qui apparait :

Valider

Annuler

4) Fiscalité personnelle de I'associé de la SCI

Deux niveaux de saisie sont possibles :

-Simplifié : lorsque I'on a peu d’information sur le client, on saisira la Tranche Marginale
(T™mI).

-Standard : lorsque I'on dispose de renseignements fiscaux tels que : revenu net imposable,
nombre de parts, réductions d’'impdt, les revenus fonciers existants du client, ses prélevements
sociaux.

QOptions generales

Parameétres d'étude ; la société d'exploitation
. 3 ; de SCl par la société d'exploitation
Foncier existant | verse un loyer & la SCI)

A lactf du bilan]
Fiscalité actuelle = .

Option de location
IV La société d'explottation est la seule locataire.

Résultat foncier

—

SCla s

V' Taux d'actualisation automatique lié au TRI {par défaut)

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société I™ Exclusion du supplémert de Iconomie d'1S

d'exploitation q pour la valorisation de I'US des parts
Vente de l'immeuble ! nent sur lacquisition des parts de SCI
et produit de cession e des parts de la SCI

' de la pleine propriété des parts
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5) Option de calcul de I'IS

La Société d’exploitation verse un loyer qui constitue des charges. Ces charges viennent réduire
le résultat de la Société d’exploitation, ce qui va entrainer une économie d’IS.

Pour les Sociétés générant moins de 38 120 € de bénéfice, il convient de sélectionner I'option
« IS calculé a 15 % puis a 28 % (et/ou 33.33 %) ».

Par défaut, le logiciel sélectionnera 'option « IS calculé a 28 % »

6) Option de calcul du taux d’actualisation

La également, il est donné a I'utilisateur, le choix de déterminer lui-méme ce taux ou de faire
confiance au logiciel qui calcule un taux de rendement lié au TRI. Le logiciel présente trois
options de calcul du taux d’actualisation

-Taux d’actualisation automatique lié au rendement brut : Le logiciel détermine
un taux de rendement brut = Loyers /Investissement

-Taux d’actualisation fixé par I'utilisateur : C’'est 'utilisateur qui fixe lui-méme
son taux de rendement

-Taux d’actualisation automatique lié au TRI (par défaut): On rajoute
I'indexation des loyers et on enleve I'lS. On prend 73.5% du rendement puisse qu’en 2021, I'lS
esta 26,5 % et 75 % en 2022 avec un IS a 25%. Depuis janvier 2020, avec I'arrét Luccotel c’est la
méthode préconisée par I'administration fiscale.

7) Option de calcul de I'usufruit

L’'usufruit temporaire des parts de la SCI peut étre déterminé automatiquement par le logiciel ou
saisi par 'utilisateur. Pour déterminer la valeur de 'usufruit des parts, le logiciel calcule la valeur
nette actualisée des revenus nets générés par la SCI pendant la période du démembrement.
Autrement dit, pour connaitre la valeur de I'usufruit des parts, nous avons besoin d’estimer la
trésorerie future que servira la SClI dans le temps. La SCI loue I'immeuble qui génére des
revenus, en contrepartie, elle va rembourser I'emprunt et payer des taxes.

8) Calcul des droits sur I'acquisition des parts de SCI

a4 Immobilier d’Entreprise



& VI L -

Options Générales

Options generales g e ——————_ —— = —
Désignation | Acquisition de l'usufruit temporaire des parts par la SE

T

Valider =
I SCI Standard a 1R (La société dexplotation verse un loyer 3 la SCI)

Paramétres d'étude

Foncier existant o parla sociét
¥ Acquistio i de SCl par la société
Fiscalité actuelle I~ sl i 115 (La société ion verse un loyer 3 la SCI)
o i on nscription & [actif du bian)
Orgin Option de location
Résultat foncier ™ Limmeuble est acquis ou constnit ¥ La société deexplotation est la seule locatare.

Résultat fiscal
personnel (IR) bt

I Simplfiée - Les calcuis seront effectués surla TMI du client

Trésorerie
personnelle

¥ Standard - LR & co foriction o bre de pats, Sch o

Résultat fiscal
sClars

VoL jon des fiux est déteminé i
I Letaux d'actualisation des flux est fixé par Iutilisateur

Trésorerie
sClaris

Calcul des droits sur I'acquisition des parts de 5CI
esorette sociee v Caleul sur |3 valeur nominale des parts de la SCI I
Vente de limmeuble Calcul sur la valeur "flux” de |a pleine proprigté des pars

Quitter et produit de cession

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Assistance

Par défaut, le logiciel choisit le calcul sur la valeur nominale des parts. La deuxieme option
permet le calcul par la valeur des flux futurs actualisés a I'infini (100 ans pour le logiciel). Cette
derniére option est réservée aux spécialistes, car elle s’applique dans des cadres tres
spécifiques.

b) PARAMETRES D’ETUDE

1) Informations relatives a la simulation

AC d'un ble d'exploitation par une SCI
I ]
Dptions générales ,m
L ) » 450 000
- -
arameétres d'étude Durée de I'étude [ans] 17 - ,729 053
Foncier existant A 4 . les SC1 IR dant | 14 550
Fiscalité actuelle exercices sont obligatoirement civils, la derniers
annés s= terminera automatiquement = 31/12. uble | 30
Résultat foncier Date de constitution /2021 pien | 200z
Résultat fiscal Date de mize en exploitation | 01401201
personnel (IR) | sooom
= c 4,00 %
Trésorerie 180
personnelle Yaleur des parts 40 000 ’_|:
‘emprunt 0140172021
Resultat fiscal Détention de parts dans la 5C1 | 1000000 % | [ fablesu damortissement |
s . t 3583
résorerie ST T
e “xploitation 0
Résultat fiscal Socicté Durée de cession d'usufruit ‘ 17 ans Taux Actualisation 8.83 %
ésultat fisca iété ) ) =
texploitation Assiette de taxation da IUS 59 994 Valg e fusufiuil temporaire. | 69394 g
e A - Droits d'enregistrement Saisic 920
. . i Impdt sur cession de I'US 34 917
]d'{em:e.rllerSDclete Frais d'acquisition US 0
‘exploitation
= Montant de I'emprunt souscrit par la Soc. d’Exploit. 1]
Vente de limmeuble Taux de Femprunt 0,00 %
Sloduiiicl=scn Durée de I'emprunt [moig] (1]

Remplir les informations relatives a la durée de I’étude, la date de constitution, la date de mise
en exploitation (cette derniere n’apparait que quand I'immeuble est en cours d’acquisition ou
en cours de construction). Quand I'immeuble est déja possédé, la date de mise en exploitation
ne vous est pas demandée.

La valeur des parts c’est le capital de la SCI.
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La détention des parts correspond au pourcentage des parts détenues par le client associé.

2) Caractéristiques de I'immeuble

Saisir les valeurs du terrain, de 'immeuble, des frais d’acquisition, ainsi que le taux d’évolution
annuel du bien.

Les droits d’enregistrement sont calculés de maniére systématique par le logiciel lorsque dans
les « options générales » de I’étude, « L'immeuble est acquis ou construit » est coché.

Le logiciel permet aussi la saisie manuelle des droits d’enregistrement.

ble d'exploitation par ul

pitation par une SCI

132 000
Yaleur de I'immeuble 528 000

Droit d'enregistrement Salsi 33594
Fraiz d'acquisition 92 000

Total acquisition 785 594

Durée d'amort. de I'immeuble Iﬁ

Yaleur du terrain
Options générales

Parametres d'étude

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR) |
Compozants multiples

Tlaux d'évolut® annuel du hien 2.00 %

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal
SClalis

Irésorerie
SClalls ‘usufruit temporaire

Droits d'enregistrement 0 ;3

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Frargidtacquisition US 0

it par la Soc. d'Exploit. ,‘U
0.00 % || Tableau damortissement
0

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

Saisissez la durée d’amortissement de I'immeuble pour un amortissement global de I'immeuble.

Si vous faites le choix des amortissements par composants, cochez la case correspondante, et

saisissez vos composants en pourcentage et les durées d’amortissement correspondantes et

validez.
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/| [ ———

Valider

Valider

Retour

nanuelle du tableau d'amortissement.
Amort. Annuel Total Amort.

Assistance

Quitter

3) Emprunt souscrit par la SCI

Ce cadre correspond aux emprunts souscrits par la SCI. Possibilité d’inscrire jusqu’a cing
emprunts.

120 000

Montant de I'emprunt

Options générales| T aux de I'emprunt
450 000
Parameétres dietud Duléﬂ dE I'Emp[u

Foncier existant

543 583
Fiscalité actuelle

d_

Résultat foncier

|| Emprunts multiples [ Tableau d'amortizsement ]

Résultat fiscal

personnel (IR) | 42000 Montant de 'emprunt 500 000
ez E Taux de I'emprunt 400 %
personnelle Durée de I'emprunt [mois] 180

200 % Date de souscription de I'emprunt 0140172021

Résultat fiscal

sClarls a5 [ Emprunts multipl . _—r ble:
. . - Evolution des flux Apport en compte courant 3583
Trésorerie I[* i

dont apport par la Sté d'E: itati 0

SClaris x frJ
A " ufwit | 17 ans Taux Actualisation 883%
Résultat fiscal Sociéte 'J( / N . . I
d'exploitation - 59 954 Valeur de I'usufruit temporaire 59994 [
) . o 34 917 Droits d'enregistiement Saisir 920 [}
Trésorerie Société Frais d'acquisition US 1)

d'exploitation

uscrit par la Soc. d'Exploit. o
0,00 % __Tnhmu d'amortissement
0

Vente de I'immeuble
et produit de cession

[N

Les apports en compte courant sont la différence entre le montant de l'investissement et le

montant de I'emprunt auquel on enléve la valeur des parts.

4) Les loyers et charges
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Nécessaires pour le calcul de I'usufruit. Permet de calculer le taux d’actualisation nécessaire au
calcul de I'usufruit des parts. Cocher le « calcul manuel de I’évolution des flux » permet de saisir
manuellement les différents flux (hors emprunts) relatifs a I’exploitation de la SCI.

.
%ﬂliun par une SCI

Valeur du terrain 132 000

Options générales

Parametres d'étude Valeur de Iimmeuble 528 000
) ) Droit d"enregistrement NP Saisir 0

EHET G T Frais d'acquisition NP 32 000

Fiscalité actuelle | Total acquisition 752 000

“ | | 100.0000 % Composants multiples [

Rés i Taur d'évolut” annuel du bien | 2.00%

Ré‘ ) 5 000 priété 260 000

B a le NP 350 000

Trés 1 200 5.00 %

pers 3 500 ois] 180

Rés | Tableau d'amortissement

i 1,50 %

Tré: - n 1118 %

SCl | i 400 00D

Rés Evolution des flux LS Soe 15453 B

d'ex 5 L]

Tréso
d'explo

Vente de I'immeuble
et produit de cession

5) Valeur de I'usufruit temporaire

Si la valeur de I'usufruit temporaire est négative, cela signifie que la SCI représentera une source
de colt pour la Société d’exploitation. Pour ne pas risquer I’acte anormal de gestion, le logiciel
ne vous permettra pas de poursuivre |’étude si la valeur de I'usufruit temporaire est négative.

En augmentant la durée du démembrement, vous ferez accroitre la valeur de I'usufruit
temporaire.
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ploitation par une SCI

Options générales Valeur du terrain 50 000
Valeur de Fimmeuble 450 000

Paramétres d'étude

Droit denregistrement Saisir 29033
Foncier existant Frais d"acquisition 14 550

Total acquisition 543 583

Durée d*amort. de limmeuble m
[] Composants multiples

Taux d'évolut’ annuel du bien 2.00%

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal .

personnel (IR) | 4s000 Montant de Femprunt 500 000

Trésorerie L Taux de I'emprunt 4,00 %

personnelle Durée de I'emprunt (mois) 180
Date de souscription de Femprunt 01/01/2019

Résultat fiscal

[ Emprunts multiples |:| Tableau d'amortissement

sClarls
Tré N Apport en compte courant 35683

résorerie . S ’:

dont apport par la 5té d'E: o

SClarls e v

A . 15 ans Taux Actualisation 7.96 %
Résultat fiscal Société 3 ) ——
d'exploitation 35 224 Valeur de I'usufruit temporaire 35 22

) i L 20 500 Droits d'enregistrement Saisir 20
| TEUIEIE STEEE Frais dracquisition US 0
d'exploitation

Vente de l'immeuble
et produit de cession

o

En cliquant sur la petite loupe, vous obtiendrez le détail de la valeur nette actualisée (VAN) du
flux de trésorerie net d’IS remontant a la Société d’exploitation chaque année.

Pour avoir la valeur de I'lS, il faut prendre le résultat fiscal de la SCI a I'lS et lui appliquer le taux
de 28 % en 2018 a 25 % en 2022, suivant la réforme de I'IS.

En cliquant sur le bouton de la loupe, vous aurez I'écran suivant :

niIque oes parts de la SuU

aur Nette Actualisée Ve S vlers,
tation chague année. 1+ tau )

I'usufruit @conomique des parts de la SCI 388 213

Le taux d’actualisation retenu est obtenu en divisant le loyer par la valeur totale d’acquisition ;
en d’autres termes, il s’agit du rendement du bien.

Le taux d’actualisation() = (1+tx d’actualisation)

La valeur actuelle = Trésorerie nette X Taux d’actualisation

6) Les droits d’enregistrement
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Il s’agit des droits d’enregistrement liés a I'acquisition de I'usufruit temporaire des parts par la
Société d’exploitation. En cliquant sur le bouton de la loupe, vous aurez I'écran vous détaillant le
calcul :

500% = 1150 €

Taux de

7) _Emprunt souscrit par la Société d’exploitation

Il s"agit de I'emprunt souscrit par la Société d’exploitation pour I'acquisition de I'usufruit des
parts.

5] m Taux Actualization 1055 %
319 244 Waleur de I'usufruit temporaire 319 244 p
49 483 Droits d'enregistrement Saisir 1150 p

Fraiz d'acquizsition US 1}

crt par la Soc. d'Exploit. 300 00O

G0

c) FONCIER EXISTANT

7oy

Le foncier existant permet de saisir le résultat foncier que le client associé posséde déja dans
son patrimoine personnel. Le paramétrage a été réduit a quelques rubriques :

-Les revenus et les charges
-Les intéréts d’emprunt
-Les déficits antérieurs non encore imputés

Options générales

ns existants, fiscalisés dans la catégorie des
propriétés rurales ou urbaines

Paramétres d'étude

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR}

Trésorerie
personnelle

=l

Biens existants -
monuments historiques

Reésultat fiscal
SClaris

Année: Résultat

iresorerie
SClaris

Résultat fiscal Société
d'exploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de l'immeuble
et produit de cession
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Si le client associé possede des biens faisant I'objet d’un amortissement Périssol, Besson,
Robien, Borloo..., il faut les comptabiliser dans le poste « Charges des propriétés rurales et
urbaines ».

d) FISCALITE ACTUELLE

Si vous réalisez une étude en mode « simplifié », vous pouvez saisir la Tranche Marginale
d’Imposition.

Généralités

Foncier existant

Eiscalite actugelle

Résultat foncier

Résultat fiscal

Si I’étude est réalisée en mode « Standard », vous indiquerez pour chacune des années, le
nombre de parts (qui peut varier lorsqu’un enfant quitte le foyer fiscal) et le revenu net
imposable. Il s’agit du revenu ayant fait I'objet de I'abattement de 10 % sur les salaires, aprés
abattement pour réfaction de 40 % sur les valeurs mobiliéres et aprés déduction des charges
telles que les pensions alimentaires, la CSG déductible de I'année précédente et les
prélevements sociaux.

pitation par une SCI

Options générales

Paramétres d'étude

Foncier existant :
et charges fiscales

Fiscalité actuelle Année | Parts | Revenu Net Impos. Impét Simple Prélévemts sociallx|
20 150 000 34785
20 150 000 34785
20 150 000 34785
20 150 000 34785

Résultat foncier

Résultat fiscal 20 12000 34785

personnel (IR) 20 150 000 34785

20 150 000 34785

Trésorerie 20 150 000 34785

personnelle 20 150 000 34785

Resultat fiscal 0 15000 bl

SCla 'S 150000 78

: 150 000 34785

Trésorerie . 150 000 34785

SClal'ls . 150 000 34785

d 150 000 34785

Résultat fiscal Société | 150 000 24 785
d'exploitation

Trésorerie Sociéete
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession
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Le logiciel déterminera I'imp6t simple aussi appelé imp6ét au baréme. Ce montant de droit
simple peut étre différent de I'impot inscrit sur I'avis d’imposition regu par le client, ce cas
survient lorsque le contribuable est concerné par la régle de plafonnement du quotient
familiale. Cette différence n’a aucune incidence sur le résultat.

e) RESULTAT FONCIER

Pendant toute la durée du démembrement des parts, « Résultat foncier » et « Résultat
fiscal personnel » seront vides car la SCI aura basculé dans le régime des Sociétés a I'lS sans y
avoir opté.

Options générales

Evolution avec investissement
immobilier

...
Paramétres d'étude !

Fevenus  Déficts  DRfiolts  Déficits
fonciers  fonciers  foncierssur  fanciers 3

Déficits

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Resultatfoncien

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Résultat fiscal
SClarls
Trésorerie
SClars
Résultat fiscal Société
d'exploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de l'immeuble
et produit de cession

f) RESULTAT FISCAL PERSONNEL (IR)

« Résultat fiscal personnel » vide, car la SCI aura basculé dans le régime des Sociétés a I'lS sans
y avoir opté.

cploitation par une SCI

nnel {IR)

Options générales

Evolution avec Economie

Paramétres d'étude investissement immobilier

ou
supplém (-)

Pl Revenublet  TMI  Préléu Imp5t
Foncier existant =0 Impossble sociau net

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Résultat fiscal
SClarns

Trésorerie

SClarns

Résultat fiscal Société
d'exploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession
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g) TRESORERIE PERSONNELLE

La trésorerie personnelle fera apparaitre dans la colonne « apports financiers et adossement »,
la différence entre la valeur des parts a I'origine et la valeur de I'usufruit temporaire des parts
(valeur de cession de I'usufruit temporaire), déduction faite de la fiscalité sur I'US.

exploitation par une SCI

Options générales

Paramétres d'étude

Foncier existant

Fluz de
supplément (-] tésorerie
dimpét

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésarerie
personnelle

Résultat fiscal
SClarls

Trésorerie

SClarls

Résultat fiscal Société
d'exploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

269 761]

La SCI dépendant du régime de I'lS, les boutons « Résultat fiscal SCl a I'IS » et « Trésorerie SCl a
I'IS » deviennent actifs.

h) RESULTAT FISCALSCIAL’IS

La SCI étant a I'lS sans y avoir opté (donc réversible), son résultat fiscal remontera a la Société
d’exploitation. En outre, elle pourra déduire les frais d’acquisition et amortir I'immeuble
d’exploitation.
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cploitation par une SCI

S (sans y avoir opté)

Options générales |

Paramétres d'étude

Amortissements Intéréts Fiésultat=
déductibles d'emprunt fiscau
payés

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Résultat fiscal
SClarls

Trésorerie

SClars

Résultat fiscal Société
d'exploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

1251 160] 98 101] -50800] 1102 259]

Les recettes correspondent aux loyers payés par la Société d’exploitation a la SCI. Les charges
d’exploitation comprennent les frais d’acquisition (la premiére année) et les charges
propriétaires.

La SCI est a I'lS, donc on peut amortir 'immeuble. Le montant annuel de I'amortissement est
calculé en divisant la valeur de limmeuble (hors terrain et hors frais) par la durée
d’amortissement saisie dans les « Parameétres de I’étude ».

La colonne « Résultats fiscaux » sera reportée dans le tableau « Résultat fiscal Société
d’exploitation ».

i) TRESORERIE SCIA L'IS
Les recettes proviennent des loyers pergus de la Société d’exploitation.

Les dépenses sont calculées en tenant compte de I'apport (premiére année) et des charges
propriétaires.

a colonne « trésorerie » sera reportée dans le tableau « Trésorerie Société d’exploitation »
L [ t portée d le tabl T S té d’exploitat
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tion par une SCI
s y avoir opté)

Options générales

enses Remboursement Trésoreri{l
Paramétres d'étude emprunt ’,
st e | 75000 350 10438 61082
2013 76125 3553 11387 61185
Tl R e 2014 77267 3606 11387 62274
2015 73426 3660 11387 63379
2016 79602 3715 11387 64 500
i _ 2017 80796 3770 11387 65638
B e e 2018 82008 3827 11387 66794
Résultat fiscal 2019 83238 3884 11387 955
personnel (IR) 2020 84487 3943 11387 157
2021 85754 4002 11387 70 365
Trésorerie 2022 87041 4082 11387 71591
Tl 2023 88346 4123 11387 72836
Résultat fiscal 2024 83671 4185 11387 74099
SClarlls 2025 91016 4247 11387 75 382
2026 92382 FEN 11387 76 683
Iresorerie 2027
SClalls
Résultat fiscal Sociéte
d'exploitation
Trésorerie Société
d'exploitation
Vente de I'immeuble
et produit de cession -
=
[ 1251 160] 58 387] 169 862] 1022 910]

j) RESULTAT FISCAL SOCIETE D’EXPLOITATION

Y

Les recettes imposables proviennent du résultat fiscal de la Société a I'lS lorsque celui-ci est
positif.

Dans les charges déductibles, il y a les loyers, les charges locatives et éventuellement les
résultats fiscaux de la SCI a I'lS lorsque ces derniers sont déficitaires.

Au niveau de cet écran, les amortissements sont ceux de la valeur de I’'US des parts sur la durée
du démembrement.

Les intéréts d’emprunt correspondent a 'emprunt souscrit pour I'acquisition de 'usufruit des
parts.
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exploitation par une SCI

é.d'expluitﬂliun

Options générales

 Amortizsements Intéréts de Fiésultats Econamis [+]
 déductibles I'emprunt souscrit fiscauz supplément [-]
i parlaSE dimpét

Parameétres d'étude

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier

Résultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Résultat fiscal
SClaris

Trésorerie

SClaris

Résultat fiscal Sociéte
d'exploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de l'immeuble
et produit de cession

1271179

La valeur de l'usufruit des parts étant en général assez faible, la Société d’exploitation a
rarement recours a I'emprunt.

L’économie d'impot est égale a 15 %, 33 1/3 %, 28 %, 26.5 % ou 25 % du résultat fiscal calculé.
Le taux appliqué et fonction de I'année de réalisation du résultat fiscal (réforme de I'IS).

k) TRESORERIE SOCIETE D’EXPLOITATION
La trésorerie de la Société d’exploitation est obtenue en additionnant :
-La trésorerie de la SCI qui remonte a la Société d’exploitation
-Les dépenses déterminées par I'apport (premiére année) et les charges
-L’emprunt finangant I'usufruit

-L’économie d’IS calculée dans le tableau précédant
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cquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

x

- Trésorerie de la société d'exploitation

Options générales

Paramétres d'étude

[
es.r FRecettes
R
)

Dépenses

Emprunt souscrit
parla société
d'etploitation

Ecanomie [+)
supplément (-]
dimpét

Trésorerie

Foncier existant

61062

-96 534

-59 297

25 362

£8967|

Fiscalité actuelle

61185
62 274

-77 343
-78 503

64 687
64 687

12832
12170

-6 04
-68 746

63379 79 681 64 687 11487 69 502
64500 80 876 64687 10780 70283
65638 82089 5391 10248 11593
Résultat foncier 66794 83320 10145 £am
Résultat fiscal 67958 10045 5559
personnel {IR) 69157 -85 839 9939 £743
70 365 5826 6335
Trésorerie 71591 83433 5707 7135
personnelle 7283 9581 7343
Résultat fiscal 74089 9447 7560
<Cla s 75382 3305 7786
76 683 9155 |021
Trésorerie
SClarls

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société
diexploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

1022 910]

1291 573]

-323 436]

170 529]

421 570]

I) VENTE DE L'IMMEUBLE ET PRODUIT DE CESSION

Le champ produit de cession est calculé en tenant compte de la valeur d’acquisition du bien
immobilier (hors frais) et du taux d’évolution annuelle saisi sur I'écran « parameétres d’étude ».

Pour les frais d’acquisition, le logiciel sélectionnera le plus élevé entre les frais d’acquisition réels
et 7,5 % de la valeur de I'immeuble.

Pour les travauy, il est prévu une majoration forfaitaire de 15 % du prix d'acquisition si la
détention excede 5 ans, autrement on n’y a pas droit en représentation des travaux réalisés par
le vendeur s’il ne prend pas en compte le montant réel des travaux (lorsque le contribuable n'est
pas en état d'apporter la justification des dépenses de construction, d'agrandissement, de
rénovation ou d'amélioration).

Les plus-values immobilieres sont taxées suivant le taux proportionnel et uniforme de 19 % (+
17,20 % de prélevements sociaux) apreés les abattements pour durée de détention.

Depuis le 1°" septembre 2013, il y a une dissociation entre I'abattement fiscal pour durée de
détention et I'abattement de la base taxable des prélévements sociaux pour durée de détention
(avant cette date, les deux abattements étaient confondus).
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Options générales

Paramétres d'étude

888 273
—f

660 000

Foncier existant oits enregistrement)

Fiscalité actuelle

Résultat foncier alue taxable 79773

fiscal durée de détention 60,00 %
PS durée de détention 16,50 %

Résultat fiscal
rsonnel (I

3 = 31 909

Trésorerie élevements sociaux 66 611

personnelle S
6 063

Résultat fiscal entai 0

sClalrs g 10325

Trésorerie Ji 16 387

SsClalrns

¥ 871 886
Résultat fiscal Société ]
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de limmeuble
etproduitdecession

Ainsi, la base fiscale taxable est nulle aprés 22 ans de détention (6 % d’abattement entre la 6 ¢™®
et la vingt et uniéme année puis 4 % la vingt-deuxiéeme année).

La base taxable des prélevements sociaux est quant a elle abattue de 1,65 % de 6 a 21 ans 1,60
% la 22°™ année et 9 % a partir de 23*™ année.

Ce qui fait qu’entre la 23°™ et la 30°™ année de détention, les plus-values immobiliéres ne sont
soumises qu’aux seuls prélevements sociaux.

Quand I'abattement est a 100 %, pas de taxation.

Le logiciel détermine automatiquement la plus-value de cession et calcule les abattements pour
durée de détention.

58 Immobilier d’Entreprise



4) SCl avec option a I'lS (la Société d’exploitation verse un loyer a la SCI)

C’est comme la premiere simulation pour la société d’exploitation.
Avec 2 écrans supplémentaires :

- Résultat fiscal de la SCl a I'lS

-Trésorerie de la SCla I'lS

Dptions generales ]
Paramétres d'étude - f
Eoncier existant - werse un loyer a la SCI)

ient par la société d'exploitation

~iscalité actuelle

: parts de SCI parla société d'exploitation
: d expic |1 mmhﬁﬁlas{]}
Resultat foncier 0 : : scription & 'actif du bilan)

Resultat fiscal
nersonnel (IR)

Irésorerie
sersonnelle

d:nmbedepats.dumemnﬂl‘md!eddeuédﬁms

Option de caloul dutat qfé'ctu lisation

J= | Taux disctusiisation etlomatique lie su rendement brit
= | Toux d'aduahsanun_ﬁ"xé par] dilisatenr

WV | Teux d'actuzlisstioniautomatiaue lie au (R {par defaut)

Résultat fiscal

Cette simulation intégre la notion de distribution du résultat excédentaire de la SCI ; Le logiciel
propose deux options : soit choisir de distribuer annuellement le résultat, soit de distribuer a la fin
de la simulation.

Le taux de rémunération annuel est celui du placement de la trésorerie disponible.

a) OPTIONS GENERALES

1) Désignation

Commencer par nommer la simulation, pour la différencier de celles déja faites ou a faire.

2) Type de constitution

Sélectionner I'option « SCl avec option pour I'lS (la Société d’exploitation verse un loyer a la SCI.

3) Origine du bien
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Si votre client posséde déja I'immeuble, choisir I'option « I'immeuble est déja possédé ».
L’option « L'immeuble est acquis ou construit » est a cocher s’il s’agit d’'une nouvelle acquisition
d’'immeuble. Cette derniére option entraine le calcul des droits d’enregistrement relatifs a la
nouvelle acquisition.

Options genéerales

Parameétres d'étude

Eoncier, existant

Fiscalité actuelle

Resultat foncier

Resultat fiscal
personnel (IR)

[
v

Trésorerie
personnelle

Résu‘lti;t fiscal | ation | - Optior de calcul oo tatot

SClars J¥ | Le towc disctualisstioniBes fiuy est déteming sutomatiquement
Trésorerie = Letaux disctualisatistiges fiuxestfie parlitiisatenr
sciarns

Résultat fiscal Société
d'exploitation

ire de la SCI

deemuaqépm

]

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

4) Option de location

ation par une SCI

Dptions generales

Parameétres d'étude

=oncier existant

—

=iscalité actuelle

Option de location
¥ La société d'exploitation est |a seule locataire.

Resultat foncier

2esultat fiscal
nersonnel (IR)

Irésorerie .
sersonnelle surla TMI du client
Résultat fiscal du nombre de parts, du revenu net imposable et des réductions
1ars T
Option de caloul du tatedettualisation
résorerie = | Tawed'sctuslisation edlomatique i€ au rendement brut
1arlls = | Tauy d'aduahﬁarioqﬁ;é par | utilisateur.
W | Teupd'aciualisatioieutomatiaue lie au 11| {par defatt)

Résultat fiscal Société
T'exploitation

Irésorerie Société
T'exploitation

Vente de I'immeuble
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La société d’exploitation peut ne pas étre I'unique locataire de I'immeuble. Par défaut, I'option
« La société d’exploitation est la seule locataire » est cochée. S'il s’avére que la SCl loue a la fois
a la société d’exploitation et a d’autres, décochez la case et indiquez la quote-part de loyer et de
charges payée par la société d’exploitation sur le nouvel écran qui apparait :

Valider

Annuler

5) Fiscalité personnelle de I'associé de la SCI

Deux niveaux de saisie sont possibles :

-Simplifié : lorsque I'on a peu d’information sur le client, on saisira la Tranche Marginale
(T™MI).

-Standard : lorsque I'on dispose de renseignements fiscaux tels que: revenu net
imposable, nombre de parts, réductions d’'impo6t, les revenus fonciers existants du client, ses
prélevements sociaux.
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oitation par une SCI

Dptions genéerales

Paramétres d'étude

=oncier existant verse un loyer 4 la SCI)

L . f & l'actif du bilan)

=iscalité actuelle ~

Option de location
IV La société d'explotation est la seule locataire.

Resultat foncier

2esultat fisg
sersonnel (|

Irésorerie
sersonnelle

Resultat fisc [y

larls

résorerie
1alls

Résultat fiscal Société
Texploitation

Irésorerie Société
T'exploitation

Vente de I'immeuble

Bk L Lommk

b) PARAMETRES DE L’ETUDE

1) Informations relatives a la simulation

Remplir les informations relatives a la durée de I’étude, |la date de constitution, la date de mise
en exploitation (cette derniere n’apparait que quand I'immeuble est en cours d’acquisition ou
en cours de construction). Quand I'immeuble est déja possédé, la date de mise en exploitation
ne vous est pas demandée.

Options générale k e L
Parametres d'étud b n le/ 8 528 000

Foncier existant ent Sast 9
oncier existan [ w200
Fiscalité actuelle 752 000
‘immeuble m
Wples ||

Résultat foncier sel du bien

Résultat fiscal

Berzonteli(iR) 1000000 % 702 000
Trésorerie — AR 5.002]
personnelle Durée de rqumnl (mois) 180

Resutat fica

SClalis

Trésorerie [0 Taux Actialisation 1118 %

SClalls Valeur de Pusufruit temporaire 0

Résultat fiscal Société Droits denregistrement 00

d'exploitation Frargd'acquisition US 0
Erit par la Soc. d'Exploit: =5

Trésorerie Société
d'exploitation

0

Vente de limmeuble & ‘.4

et produit de cession /
W - .

0,00 % | Tableau damortissement
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La valeur des parts c’est le capital de la SCI.

La détention des parts correspond au pourcentage des parts détenues par le client associé.

2) Caractéristiques de I'immeuble

Saisir les valeurs du terrain, de I'immeuble, les frais d’acquisition, ainsi que le taux d’évolution
annuel du bien.

Les droits d’enregistrement sont calculés de maniére systématique par le logiciel lorsque dans
les « options générales » de I’étude, « L'immeuble est acquis ou construit » est coché.

Le logiciel permet aussi la saisie manuelle des droits d’enregistrement.

ble d'exploitation par ul

Yaleur du terrain 132 000
Yaleur de I'immeuble 528 000

Droit d'enregistrement Sksi 33594
Fraiz d'acquisition 92 000

T otal acquisition 785 594

Options générales

Parametres d'étude

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultat foncier
Résultat fiscal - " n-
personns! (IR) Durée d'amort. de I'immeuble 33
Trésorerie Compozants multiples |:|
personnelle e 4 :

y Taux d'évolut® annuel du hien 2.00 %
Résultat fiscal
SCIa IS
Irésorerie
SClalls

Droitsid'enregistrement 00

Résultat fiscal Société

d'exploitation Frarsid'acquisition US 0
Trésorerie Société s YRl 0
d'exploitation 0,00 % ‘ Tableau d'amortissement

0

Vente de I'immeuble
et produit de cession

Saisissez la durée d’amortissement de ['immeuble pour un amortissement global de I'immeuble.

Si vous faites le choix des amortissements par composants, cochez la case correspondante, et

saisissez vos composants en pourcentage et les durées d’amortissement correspondantes et
validez.
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= VI

Valider

48 576 €

0 €

Retour s i 0§

Amort. Annuel Total Amort.

Assistance

Quitter

3) Emprunt

Cet emprunt correspond a I'acquisition de I'immeuble par la SCI

Options générales

Yaleur du terrain 132 000
Parametres d'étude Valeur de I''mmeuble 528 000
X —_—

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Montant de I'emprunt | F02 000
Taux de I'emprunt | 00 %

Resultatfoncier

Résultat fiscal Durée de I'emprunt [mois] | 180
personnel (IR}
Trésorerie
T [ | Emprunts multiples [ Tableau d"amortissement ]
Résultat fiscal
sClaris
Trésorerie TauxActialization 1118 %
sClaris Waleurde l'usufruit temporaire 0
Résultat fiscal Société Drottexdienregistiement 15 453 p
d’exploitation Fraisdlacquisition 115 0
Trésorerie Société

0

Vente de l'immeuble
et produit de cession

c) FONCIER EXISTANT

Pas de prise en compte du foncier existant dans cette simulation de SCl a I'lS, car pas de revenus
fonciers. Idem pour les onglets « Résultat foncier » et « résultat foncier personnel » qui sont
également grisés pour cette simulation de SCl a I'lS.
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ation par une SCI

Options genérales

SCI option IS

Paramétres d'étude

Foncier existant

Fiscalité actuelle on verse un loyer 3 la SCI)

on & I'actif du bilan)

R

Resultat foncier

Resultat fiscal
personnel (IR}

surla TMI du client

‘du nombre de parts, du revenu net imposable et des réductions
tres de 1R seront automatiquement récupérés du dossier fiscal du cliert
d'avoir généré une déclarstion de revenus et d'avoir saisi le foncier existant)
Résultat fiscal i oit=tion

Trésorerie
personnelle

mEims A

Ciption de caleul du tawe diSetualisstion

EES I | e tewe diactuslisation Ees fiinc est déterming automatiguement
Trésorerie 7| Le tewed E[qulISETIUI;l es fiioc est fice par | utilisateur
sClans

Résultat fiscal Societe
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de limmeuble

d) FISCALITE ACTUELLE

Si vous réalisez une étude en mode « simplifié », vous pouvez saisir la Tranche Marginale
d’Imposition.

loitation par une SCI

f

Généralités

Foncier existant

Eiscalite actielle

Résultat foncier

Résultat fiscal

Si I'étude est réalisée en mode « Standard », vous indiquerez pour chacune des années, le
nombre de parts (qui peut varier lorsqu’un enfant quitte le foyer fiscal) et le revenu net
imposable. Il s’agit du revenu ayant fait 'objet de I'abattement de 10 % sur les salaires, apres
abattement pour réfaction de 40 % sur les valeurs mobilieres et apres déduction des charges
telles que les pensions alimentaires, la CSG déductible de I'année précédente et les
prélevements sociaux.
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Dﬁation par une SCI

Options générales

Parameétres d'étude

Foncier existant :
nus et charges fiscales

Fiscalite actuelle Année | Parts | Revenu Net Impos. | Impét Simple Prélévemts sociaux|
20 150 000 35075
20 150 D00 34785
20 150 000 34785
20 150 000 34785

Resultatfoncrer

Reésultat fiscal 20 150 000 34785
personnel (IR) 20 150 000 24 785
20 150 000 34785

Trésorerie 20 150 000 34785
personnelle 20 150000 T
5 20 150 000 34785
nglgtﬁt: el 20 150 000 34785
20 150 00D 34785

Trésorerie 20 150 000 34 785
SClaris 20 150 DOD 34785
20 150 000 14 785

Résultat fiscal Société 20 150 000 24785

d'exploitation
Trésorerie Societe
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

Le logiciel déterminera I'imp6t simple aussi appelé impot au baréme. Ce montant de droit
simple peut étre différent de I'impot inscrit sur I'avis d’imposition recu par le client, ce cas
survient lorsque le contribuable est concerné par la régle de plafonnement du quotient
familiale. Cette différence n’a aucune incidence sur le résultat.

Pas de résultat foncier ni de résultat fiscal personnel

e) TRESORERIE PERSONNELLE

Ne figure que les apports financiers et les adossements s’il y a lieu.
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Options générales

Paramétres d'étude

oitation par une SCI

Fluz de
uésorerie

Remboursement Ecanomie [+]
supplément [-)

dimpit

ports financiers
et

dossements

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Reésultatfoncier;

Rasultat fiscal
personnel (IR)

Iresorerie
personnelle

Résultat fiscal
sClars

Trésorerie

SClalls

Résultat fiscal Societe
d'exploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de l'immeuble
et produit de cession

f) RESULTAT FISCAL SCI al'lS

Sur I’écran du résultat fiscal, nous pouvons noter qu’on déduit les frais d’acquisition la premiere
année et qu’on tient compte de I'amortissement de I'immeuble (compte tenu de la durée qui a
été saisie dans les parameétres d’étude).

Options générales

pitation par une SCI

(option a I'lS)

itz Intéréts Fieport des déficits Rézultats Impét Société
Paramétres d'étude demprunt des années fiscau:
A pays antérieures
b tor axistant T wmw mewm e em | ]
2010 76125 -3553 -16 000 -5491 79212 -3213
Fiscalité actuelle 2011 77267 3606 -16.000 8392 2131 16538 2481
2mz 78 426 -3 660 -16 000 -B468 50238 9777
2013 79 602 -3715 -16 000 7917 51971 10335
) ) 204 80 736 -3770 -16 000 7337 53689 10308
iosulimt fuucler 2015 2008 2827 16000 5728 55453 1146
2 2016 83238 -3884 -16 000 -6 088 57 266 12100
Résultat fiscal
usrEmrmEl Y 2017 457 3943 -16 000 5415 59129 12721
2038 85754 -4 002 -16 000 -4 707 61045 13360
Trésorerie 12019 87041 -4 062 -16 000 -3964 63015 14016
personnelle 2020 28348 4123 -16 000 3182 65041 14692
5 2021 89671 -4 185 -16 000 2361 67126 13387
Résultat fiscal
SCIa 1S 2022 91016 4247 -16.000 1497 63272 16102
2023 92 382 -4 -16 000 -bgg 71482 16839
Trésorerie 2024 -16.000 7 16007
SClarls
Résultat fiscal Société
d'exploitation
Trésorerie Société
d'exploitation
Vente de I'immeuble
et produit de cession
=
1251160 -183 981 -2566 000 -85 861 741325 160 212

g) TRESORERIE SCl a I'lS.

Les recettes proviennent des loyers percus de la Société d’exploitation.
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Les dépenses sont calculées en tenant compte de I'apport (premiére année) et des charges
propriétaires, La colonne « remboursement emprunt » correspond a I'emprunt souscrit par la

SClalls.

La colonne « Impot Société » correspond a celle du « Résultat fiscal SCl a I'lS ». Et le résultat de
ces recettes et dépendes représente la trésorerie de la SCl a I'lS.

Options générales
Paramétres d'étude
Foncier existant:

Fiscalité actuelle

Resultatfoncier

Resultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Résultat fiscal
SClaris
drésorerie
SClarls

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société

ption a I'lS)

itation par une SCI

Remboursement

=mprunt

Impét Société

Trézarerie

d'exploitation

1734 275]

-0 933]

-288 636]

-259 096]

1105 611]

Vente de I'immeuble
et produit de cession

f

h) RESULTAT FISCAL DE LA SOCIETE D’EXPLOITATION
Ici nous retrouverons les loyers payés par la Société d’exploitation a la SCI ainsi que les charges

locatives annuelles.

Options générales
Paramétres d'étude
Foncier existant

Fiscalité actuelle

Résultatfoncier

Résultat fiscal
personnel (IR}

Trésorerie
personnelle

Résultat fiscal
SClalls
Trésorerie

SClaris 101114

Resultat fiscal Societe
d'exploitation

Trésorerie Société

Tliun par une SCI
'exploitation

ftissements
éductibles

Intéréts de

Temprunt souscrit

parla SE

Résultats
fiscaux

<101 114

Ecanomie (+]
supplément (-]
dimpét

d'exploitation

[ 1762 024]

0]

-1 762 024]

Vente de I'immeuble
et produit de cession
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Et en derniére colonne nous avons I'économie d'impdt générée par cette charge qu’est la

location de I'immeuble.

i) TRESORERIE DE LA SOCIETE D’EXPLOITATION

Options générales
Paramétres d'étude
Foncier existant

Fiscalité actuelle

Resultatfoncier

Resultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie
personnelle

Résultat fiscal
SClarls
Trésorerie
Sclaris
Résultat fiscal Société
d'exploitation
Irésorerie Société
dexploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

isition d'un irﬁubfe d'exploitation par une SC|

4’!' sorerie de la société d'exploitation

Dépenses Emprunt souserit
R pat |3 Société

. o eyploitation

Eponomie (]
supplément [
dimpét

Trésarerie

-76 200

18411

5/ 789] -

<77 343
-78 503
79681
-80 876
-82 089
-83320
-84 570
-85 839
-87126
-88433
-85 760
-91 106
-92 473
-93 860
-95 268
-96 697
-98 147
-99619
-101 114

18792
19179
19572
15970
20374
20785
21201
21624
22053
22 485
22531
23380
23 836
24238
24767
25244
25727
26218
26716

-58 551
-59 324
-60 109
-60 906
61715
62 536
-63 369
64215
65073
65544
-66 828
67726
-68 637
-69 562
-70 500
71453
-72420
73402
74338

0] -1762024] 0]

447 568]

1314 456]

Comme tous les tableaux de trésorerie, nous avons les recettes et les dépenses. D’un c6té, nous
avons les loyers et de 'autre I'’économie d’IS induite par cette charge.

j) VENTE DE L'IMMEUBLE ET PRODUIT DE CESSION

Le champ produit de cession est calculé en tenant compte de la valeur d’acquisition du bien
immobilier (hors frais) et du taux d’évolution annuelle saisi sur I'écran « parametres d’étude ».

La valeur nette comptable est automatiquement calculée en prenant comme base :

La date d’acquisition de I'immeuble
La valeur d’acquisition de I'immeuble
La durée d’amortissement

La durée de I'étude

La VNC est donc déterminée a l'issue de la durée de simulation. Exemple si une durée de
simulation est a 17 ans, la VNC est calculée a 17 ans de détention révolue. Le logiciel calcule

Iy

alors I'lS puis détermine les dividendes distribués a I'associé ainsi, que son IR et ses
Prélevements Sociaux induits. Le logiciel calcule alors le produit de cession net d'imp6ét.
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Options générales

Parameétres d'étude

404 000
484 273
161 424

726 849

Foncier existant

Fiscalité actuelle

726 849
Resultat-foncier

Reésultat fiscal
personnel (IR)

Trésorerie ! ! s distribués 726 849
personnelle [m
Résultat fiscal | 112662
SsClalris

| 440619
Trésorerie
SClalls

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société
‘d'exploitation

Wente de llimmeuble
tproduitde cession

Le produit de cession net d’IS est obtenu en retranchant I'lS de la plus-value.

La «Trésorerie restant a distribuer » correspond a la trésorerie accumulée tout au long de la
simulation par la SCI qui ne I'a pas distribué.

La « Trésorerie restant a distribuer » correspond a la trésorerie accumulée tout au long de la
simulation par la SCI qui ne I’a pas distribuée.

by

« Trésorerie restant a distribuer » + « produit de cession net d’IS » va représenter les
dividendes a distribuer. Ces dividendes vont par la suite subir une fiscalité de (17,20 % de PS +
taxation au baréme progressif). Et a I'issue de cette fiscalité, nous avons « Produit de cession
net ».
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5) Acquisition par la société d’exploitation (inscription a I’actif du bilan)

Options generales

Parameétres d'étude

Foncier existant

Fiscalitaactueliedl |

Résultat foncier

Resultat fiscal
personnel (IR)

irésorerie

personnelle

RéSl{lti'it fiscal Option de caleu dotaux d'grﬁuahsahon

SClia s IV | Letauwcdactuslisstion des fiue est déterming sutomatiguement
dresorerie = e taiy d'aduahsaﬁu[fdes fit et fixe par utilisateur

SCia 1S — ‘ ' E

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble

et produit de cession

a) OPTIONS GENERALES

Il n’y a pas de résultat foncier, pas de fiscalité, ni de trésorerie personnelle et enfin, aucun calcul
ni fiscal, ni trésorerie n’est effectué sur la SCl puisse qu’il n’y a pas de SCI constituée.... C'est la
société d’Exploitation qui réalise I'acquisition.

Par contre, il y a un amortissement de I'immeuble.

1) Désignation

Commencer par nommer la simulation, pour la différencier de celles déja faites ou a faire.

2) Origine du bien

Si votre client posséde déja I'immeuble, choisir 'option « I'immeuble est déja possédé ».
L’option « L'immeuble est acquis ou construit » est a cocher s’il s’agit d’'une nouvelle acquisition
d’immeuble.
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oitation par une SCI

Options généerales

Paramétres d'étude
Foncier existant
Eiscalite actuelle
Résultat foncier

Resultat fiscal
personnel (IR)

Jdrésorerie
personnelle > z T
du nombre de parts, du revenu net i
gg"{"ﬁ‘sﬁscal ! oftation rOption de caleul dutaed!
< W letaied'ae fement
Trésorerie I IS¢ = e e d'aduahsahq!;fdes ficoest fixe par{ utilisatetr
SClalls Ygiisrt dz czlenl oz fusfpit =

Résultat fiscal Société
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble

3) Option de location

Nous constaterons qu’il n’y a pas de loyers a saisir pour la société d’exploitation, car le bien est
directement inscrit a I’actif du bilan.

4) Fiscalité personnelle du client associé

Deux niveaux de saisie sont possibles :

-Simplifié : lorsque I'on a peu d’information sur le client, on saisira la Tranche Marginale
(T™MI).

-Standard : lorsque I'on dispose de renseignements fiscaux tels que: revenu net
imposable, nombre de parts, réductions d'imp6t, les revenus fonciers existants du client, ses
prélevements sociaux.
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Options generales

Paramétres d'étude

Foncier existant

Fiscalite actuelle

Irésoreris
personnel

Résultat fisca

SERLELS awcd'ach ._Eﬂ o<t détemi ¢ automatiuement
fdresorerie J= | Le taux disctisalisationioes ficxest fixe par tiisatetr
SClalls Opicri o ezfenl de st =

o L Bt el 2oy f
Résultat fiscal Société i S
d'exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble

et produit de cession

b) PARAMETRES DE L’'ETUDE

Ici nous intégrons les différents parametres de la simulation tels que la durée, la valeur des
différents composants du bien, la durée de I'amortissement, le taux d’évolution du bien, les
différentes charges et éventuellement I'emprunt contracté par la société d’exploitation pour
I'acquisition de I'immeuble. Nous constaterons qu’il n’y a pas de loyers a saisir car le bien est
directement inscrit a I’actif du bilan.

nitation par une SCI

Options générales

Yaleur du tenain 132 oo

Parametres d'etude f Valeur de I'immeuble 528 000
) ) Droit d'enregistrement Saisir L1}
Fongier existant g Frais d'acquisition 92 000
Fiscalite actuelle Total acquisition 752 000

alur ez pas ] Durée d'amort. de limmeuble | 33
[] Composants multiples |:|
Résultat foncier g Taux d'évolut® annuel du bien 2,00 %

Resultat fiscal

ersonnel (IR} Lovar annuz]

» Montant de I'emprunt 702 000
Trésorerie 1 Taux de I'emprunt 5.00 %
personnelle ! Durée de I'emprunt [mois) 180
Resultat fiscal £ y . [ ——————

E Itinli Tables
SClarls U
Trésorerie 2 Tiaux Actualisation 0.00 %
solalls Valeuride l'usufiuit temporaie 1}
Résultat fiscal Société Droitsidienregistrement 15 453 'ﬁ
d'exploitation Frarsidiacquisition 15 [1]

j
| fetriTr ErdEn Uizt Empranassuecit par la Soc. d'Exploit. 0|
d'exploitation Taus oz i 0.00 %
,—Df

Vente de I'immeuble x

et produit de cession
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c) RESULTAT FISCAL DE LA SOCIETE D’EXPLOITATION

loitation par une SCI

@ d'exploitation

ortiszements Intéréts de FRiésultats Economie [+]
- deductibles I'emprunt souserit fiszaus supplément [-]

Options générales er
par |3 SE dimpét

Paramétres d'étude
Foncier existant

Fiscalite actuelle

Resultatfoncien

Resultat fiscal
personnel (IR}

Trésorerie
personnelle

Resultat fiscal
SClalls

Iresorerie
SCl al'lS

Resultat fiscal Sociéte
diexploitation
Trésorerie Société
d'exploitation

164 B17] -224 000] -295 477] -684 094] 225 031]

Vente de l'immeuble
et produit de cession

Au niveau de la colonne des « charges déductibles », nous avons toutes les charges propriétaires
et locataires ainsi que les frais d’acquisition la premiere année. Il s’agit d’'une entreprise a I'lS
donc possibilité d’amortir 'immeuble sur la durée inscrite dans les parametres d’études. Les
intéréts d’emprunt sont a déduire également, ce qui nous mene au résultat fiscal. A ce résultat
fiscal est appliqué I'lS pour connaitre le gain ou le supplément d'imp6t généré par un tel
investissement.

d) TRESORERIE DE LA SOCIETE D’EXPLOITATION

Correspond a la différence entre les entrées ou gains et les sorties financiéres engendrées par
cet investissement par la société.

74 Immobilier d’Entreprise



Ttiun par une SCI
‘d'exploitation

Emprunt souscrit Economie [+] Trésarerie
Options générales [ par la société supplément -]
. d'etoloitation d'impdt
Paramétres d'étude po0s | 5470 61065 48088] 67677
17876 -3 511
Foncier existant 4842 £6616 17324 54134
-4515 66616 16743 -b4 788
Fiscalité actuelle 4988 66616 16132 -55 473
b 063 66616 15488 -b6 192
-5139 66616 14811 -56 945
-5216 66616 14 097 -57 735
-5 235 66616 13347 -58 564
Resuliationcier, 5374 66616 12557 59 433
Résultat i I -5 455 66616 11726 60 345
=t 5536 E6616 10851 51302
personnel (IR}
-5619 66616 9930 62 305
Tresorerie -5 704 £6616 8962 £3 358
personnelle 5 551 97 -5 454
Résultat fiscal
SClia I's
Tresorerie
SClaI'ls
Résultat fiscal Société
d'exploitation
Tresorerie Société -
dlexploitation
0] 122 617] -932 630] 228 031] -327 216

Vente de I'immeuble

et produit de cession 1

e) VENTE DE L'IMMEUBLE ET PRODUIT DE CESSION

Le champ produit de cession est calculé en tenant compte de la valeur d’acquisition du bien
immobilier (hors frais) et du taux d’évolution annuelle saisi sur I'écran « parameétres d’étude ».

La valeur nette comptable est automatiquement calculée en prenant comme base :

- La date d’acquisition de 'immeuble

- Lavaleur d’acquisition de 'immeuble
- Ladurée d’amortissement

- Ladurée de I'étude

La VNC est donc déterminée a l'issue de la durée de simulation. Exemple si une durée de
simulation est a 17 ans, la VNC est calculée a 17 ans de détention révolue. Le logiciel calcule

alors I'lS puis détermine les dividendes distribués a I'associé ainsi, que son IR et ses
Prélevements Sociaux induits. Le logiciel calcule alors le produit de cession net d’'imp6t.
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Options générales
Paramétres d'étude
Foncier existant

Fiscalité actuelle

Resultat foncier

Resultat fiscal
‘personnel (IR)

Trésorerie )
personnelle lﬁ
Résultat fiscal 112 662
SClarls

: 440 619
Trésorerie

SClarlis

‘Résultat fiscal Société

‘d'exploitation

Trésorerie Société

Le produit de cession net d’IS est obtenu en retranchant I'lS de la plus-value.

Les dividendes vont par la suite subir une fiscalité de (IR + 17,20 % de PS+ CEHR). Et a 'issue de
cette fiscalité, nous avons le « Produit de cession net ».
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C-SYNTHESE

Elle permet de mettre en paralléle jusqu’a quatre simulations sur un méme tableau.

— Sélection des éléments de la synthése —

Listes des simulations :

Désignation Type d'étude durée Seélection

essal 2

Acquizition de 'usufruit temporaire des parts de la SCI 4 |
Continuer essai 3

Acguizition de ['usufuit temporaire des parts de la SCI 20
ezzal Acquizition par la SCI en pleine propriété 15
Imprimer ezzail Acquizition de I'usufruit temporaire du batinmert 30

Tout selectionner

Elle reprend pour chaque étude, la trésorerie individuelle et la trésorerie de la Société
d’exploitation, afin de justifier de I'intérét d’'un montage par rapport a un autre.

Synthése des simulations d'acquisition d'immeuble d'exploitation via une SCI

essai 2 essai 3

essai 1
T . Trésorerie Tré . Trésorerie Tré . Trésorerie
maviduete | SPON e | SOTEEee, S00E
d'exploitation d'exploitation d'exploitation
212218 -45 654 -62 368 53600 16 302
-F2za 37186 2180 2720
72964 37 B2 8445 2774
73718 37 955 7 E36 2830
-214 886 -38 365 6932 -2 886
-42 351 -221 592! -45 B54) -213 437 -85 853 5091

Permet de renforcer |‘action de conseil.
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D-COMPARER

S Cunthic = +3

= L.
‘i' 1 Parameétres de la deuxiéme &tude

- Seélection des
Etud

Redistribution des résultats de la zociété dexploitation :

% du rézultat distribué : 100 %
% détenu dans la société d'exploitation : 100 %

\Acquisition de lusufruit temporaire du batiment  +

\Acquisition par la SEfinscription & I'actif du bilan)

ISCl avec option pour I1S({La SE verse un loyer &
CLASSIQUE

\Acquisttion de l'usufruit temporaire des parts par

I:

N
e

ik | Trésorerie : ! Résultats
nnee
[e00s 25370€ -
2010 n242¢  -gB473E| |[2010 Perte trésorerie individuelle 372424 €
2011 22166 -63506E| | [20m
2012 231956 705488 | 2002
2013 41788 716078 | 2013 Perte aprés cession immeuble 6B EIT E
2014 51656 726818 | (2014
2015 61568 -7A77E|_| 2015
2016 271506 -74E78E| | 2016 501 876518 10788 85665¢
2017 BUGE  -TRO0IE| | 2017 T0E58E 88 705€ 07HE 86TI5E %7758 7332568
2018 Bl4e  77M1E] | (2008 706188 -89 763€ 07EE  87902€ 875028 742778
2019 w14e  -7a2sse| | 2019 T0678E 1008226 07476 89045€ 330458 752438

I4e -794m2e] | 2020 70739€  -101883€ 07BE 90206€ 30205¢ 762248

321448 -s06sE 70801 -102945€ 07196 91384€ 313348

BUIE -slEMe T0essE  -104007€ 075E  92579€ 52573¢

341408 2023 703288 -105068€ 1060E  93793€ 337938 792556 ~

T indivi iffe Total T. iéte dexp. iffe Total Diwvic Total Met Percu
£00373€  -1007503€]  373s6E] 7515738 751573

Produit de cession net

Permet la confrontation deux a deux des simulations. Tient surtout compte de la
distribution en cas d’amélioration du résultat de la Société d’exploitation.

Au niveau des résultats, cette option permet de mesurer entre deux simulations le gain
ou la perte en trésorerie individuelle (sans cession de I'immeuble) d’abord puis le gain
ou la perte incluant la cession de I'immeuble.

Le gain (perte) trésorerie individuelle = différence trésorerie individuelle + Total net

percu. Le gain ou la perte nette de trésorerie nous situe avant la cession de I'immeuble.

Le gain (perte) aprés cession immeuble = gain (perte) de trésorerie individuelle + la

différence des produits de cession net d’'immeuble entre les deux simulations.

Bien évidement cette perte ou ce gain dépendent du taux de redistribution des résultats
par la société d’exploitation d’une part et du nombre de parts détenus dans la Société
d’exploitation d’autre part.

Dividendes distribués = différence de la trésorerie de la Société d’exploitation.

Total net percu = a ces dividendes, le logiciel applique la fiscalité des dividendes (PS + IR

apres abattement de 40 %).
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E-LES MISES A JOUR
Pour mettre a jour votre logiciel, il suffit d’aller comme indiqué sur I'image ci-dessus :
« Démarrer » —» « Tous les programmes » — « FVI logiciels »— « Centre de mise

jour»

e Programmes par défaut o
55 Télécopie et numérisation Windows
~# Visionneuse XPS

5 Windows Live Mail

&2 Windows Live Messenger Documents
a| Windows Live Movie Maker
 Windows Media Center Images
@ Windows Update
. Accessoires

Musique

. avast! Pro Antivirus L __
| Brother Administrator Utilities r Ordinateur
. ChmDecompiler
1! Dell Panneau de configuration
. Dell ControlPoint P . .
. Périphériques et imprimantes

. Démarrage
. Force de Vente Informatique Programmes par défaut
& R
o l?"ILogicieIs Aide et support

4 Centre de mise a jour |

Ll 1F.C.

L Immobilier d'Entreprise

E L'Entreprise

L4 SYSTELA

@ Utilitaires -

4 Précédent

Cette option permettra d'installer les actualisations par Internet ou par Réseau.

L3 Centre de Mise ?ijour:\k_ | = = I

Centre de mise a jour - Menu général

Que voulez-vous faire 7
Mise a jour par internet
Mise a jour par chemin d'accés
Mise a jour par réseau

Sécurité des logiciels
Désactiver la licence

Centre de mise a jour

PATRIMOINE & ENTREPRISE

Précédent  Suivant Quitter

Cliquez ensuite sur le bouton correspondant a la méthode de mise a jour, puis suivez les
instructions.

1) Mise a jour par internet (via http)
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FVI a créé un site spécifique pour récupérer les mises a jour de nos logiciels par l'intermédiaire
d’internet. Cliquez simplement sur le bouton « Mise a jour par internet » pour que CRISTAL
actualise les logiciels présents sur votre machine.

REMARQUE : Si la communication est coupée accidentellement, I'installateur affichera un
message indiquant que la mise a jour n’est pas terminée. Relancez alors la mise a jour, celle-ci
se repositionnera a partir de I’endroit ou elle s’est arrétée précédemment.

Si votre pare-feu ou votre antivirus vous signale que FVIHTTP.EXE tente de se connecter a
internet, autorisez I'acces.

2) Mise a jour via le réseau

Cette option ne doit étre utilisée que par les clients bénéficiant d’'une version réseau de nos
logiciels.

Aprés avoir réactualisé le serveur par l'option « mise a jour par internet », les postes
« utilisateur » pourront récupérer la mise a jour présente sur le site central.

N’hésitez pas a vous connecter régulierement sur nos serveurs d’actualisation pour bénéficier
des nouveautés.
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