Groupe
Revue Fiduciaire

PRESSE | INTERNET | EDITION | FORMATION | LOGICIELS

Logiciel
PATRIMEXPERT

Immobilier d’entreprise

GUIDE D’UTILISATION
Novembre 2013

Groupe Revue Fiduciaire
Patrimoine et Entreprise
100 rue La Fayette

75010 PARIS

Groupe Revue Fiduciaire | 100 rue Lo Foyette 75485 Porls Cedex 10 « www.grouperf.com
BB AwcTner Seitci o M1 P00 € -A67 077 300 TGS (AR Tél,:0 826 B0 52 52 qise ey © Fax:01 41 83 §2 53 » counmer@grouperf.com

i






Groupe

Revue Fiduciaire

PRESSE | INTERNE! | EDITION | FORMATION | LOGICIELS

DROITS D’'USAGE

Nos logiciels sont protégés |également contre la copie. Vous ne pourrez donc les diffuser, ainsi que
les documentations fournies, sans autorisation écrite de la part de Groupe Revue Fiduciaire.

Vous ne pourrez, en outre, utiliser ces logiciels, simultanément sur plusieurs machines. Si I'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 I'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 magnétiqgue, et devrez
modifier ou détruire ces données a leur demande.

Groupe Revue Fiduciaire ne pourrait étre tenu pour responsable si vous vous soustrayiez a ces
obligations.

GARANTIE

Il est important d’assurer le ou les logiciels contre la perte ou le vol ; il ne sera, en effet, procédé a aucun
remplacement gratuit.

Si des éléments |égislatifs venaient a modifier les formules de calculs ou les régles choisies, Groupe Revue
Fiduciaire s’engage a développer une mise a jour payante. Il est utile de rappeler aux bénéficiaires de
I'assistance téléphonique que le codt de la communication reste a leur charge.

Dans le cas ou des textes l|égislatifs seraient abrogés ou modifiés de telle sorte que le ou les logiciels
perdent leur objet, Groupe Revue Fiduciaire ne pourrait en étre tenue pour responsable et aucune mise a
jour ni aucun remboursement ne seraient effectués.

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

Groupe Revue Fiduciaire décline toutes responsabilités quant a I'utilisation et a I'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 SCI, 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 l'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
'ouverture d’'un dossier, I'arborescence compléte des menus s’affiche sur I'écran principal.
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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.

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

Le logiciel fonctionne sur tous les ordinateurs possédant Windows® XP, VISTA, SEVEN, 8 et serveurs. 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 un nouveau dossier » et remplissez la fiche client.

Enregistrer

(%) Monsiewr () Madame () Mademoiselle
Prénom |
Nom

Date de naissance

Situation familiale
(5) Célibataire () Divorcé(e) () Pacsé(e)
) Marié(e) ) Veuf(ve) () Union libre

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

Si vous connaissez seulement 'année de naissance de votre client, rentrez la date au 1° 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- Quvrir 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

Nom du client ARNALD

Pour afficher | liste des chenls, Iatssez |3 2one "Nom du cliest” vierge de touls
shigie, pus chques sur le bouton "Valider

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 travaliller.

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 précédent.

Affichage de I'écran :

CONFIRMATION DE LA SUPPRESSION

Nom client Robert MARCHAND
Nom conjoint Emmanuelle MARCHAND

4,

Vous avez d € une supp

La supp ion affectera toutes les fiches du client. du
conjoint. ainsi que les fiches appartenant au couple
Validez pour confirmer ou <ESC> pour abandonner

« Valider » pour confirmer la suppression ou « Retour » pour annuler.

10
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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 :

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Liste des études
Désignation Type simulaticn Durée  Valeur
acquistion
(83 avec cption pow N5[La SE perse un k Acguistion pal 1 SO (ophion 1] en plere piop 20 523 000,
Sélectionner Aequshion par ks SERnscnchion A Mact¥ du Acqushion par by socksté d eglonahon fnscopt 14 528 000
Boquabon da fusdrut tampotase des pat Acgustion de fusubiut tarrporare des parts da 20 524 000
Copier SCI CLASSIOUE Acqushon pa s SO ATA en plerne propeété 1L} 528 000
Uzaumtion de Tusdid lampotass des pat: Acgustion de Nudnst bampomare du bitment 2 528 000

Imprimar

Ajouter

Supprimer

Synthése

Comparer

Quitter

Dans cette liste nous retrouvons toutes les simulations réalisées, pour accéder a l'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 '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 paramétres 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.

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 l'usufruit temporaire d’'un batiment par la société d’exploitation
- Acquisition de l'usufruit temporaire des parts de SCI par la société d’exploitation
- SCI 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).
11
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1- SCI 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

® Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCJ,
Options Ganarales

Désgrabion SO CLASSIQUE

Valider - wiiiid E SRR

Type de constitution

v S| Standard & IR [La société d'explaitation verse un laver & la SCIJ;

| Acquisition de 'usubruit ternporaire du B&timent par la société d'explaitation

| Acquigition de l'usufruit kemporaire des parts de SC| par la société d'exploitation

| SCI avec option pour 15 [La société d'explaitation verse un loper & la SCI)

| Acquisition par la société d'exploitation (inscription & ['actf du bilan)

petvantielle R S i U R e S s I e ssw st
‘v Btandad LYK sera Caloué on foretion du norbie de paty, G ievery el imposabie ol ded iéducton:
Ophon o2 caoud de 115 de s 500k Tepiod )|
v |SodeMd AN

15 coleus 2155 pus 3 320K

Ttasiluat flscal Socléts
duxplolration

Tidsarwiiv Soclere
Aavphultation

Vewte da Nmmouhin

Quitter ot pradudt do cessinn Ces zones restent inactives,
car réservées aux opérations
démembrées B

Les associés des SCI 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 posséde 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.

12
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Acquision d'ss immstuble d'explofstios par une 5C1

Opwons Gandrades

Dfsigneson SO CLASSIQUE
Type e comdiden
v BT Grandent & W) [La sooeds daghadation vene un'ope 3 ls 50|
£ e Tusnd e s hltwaet s i socaté wgh
Aoution de st tenporsre 9es pare 3e 50 par by soceie debonyon
I EC) e option pou 115 (L sooebé dephaaion vote 1 Kper 210 50)

porsinmel

esit v L Yimmeuble est déja posséde:

Tresornrie
parsanastie

Resnliar facal Snchdre
Wexplaination

Treaniunis Sechoe
W'enploiation

Veutn s Nenmunble
»f proeit iln cossien

v Starrbad . LV fern coabd enioresion b redse de sars, i vl gacable o dex
o d ol i 1S e Jo socaltd Feech
v 5 ool S 2000%

5 el & 15X e 4 AT

3) Option de location

Valider

Quitter

Farametion Fende
Foncler walotomt

Flncabii acomulle

ftesnhtat fomclar

Ttomirat fiscal
personnsl d1)

Trdsuiwiln
petvontielle

Tasninat flscal Sockéts
duxplolaton

Tiasarwiiv Soclete
Wawpholtation

Vewte da Nmmoubin
ot produdt do cemslen

v ST Sharnberd AT Lo sociite denkatason vetos i ke & by 5C1|

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Oplions Ghénérales

Désgnabion SO CLASSIQUE
Trpe ds consttution

Acgamion de st tempotars du bitmert per b socste dessbteron
Acaumon de fusdvat teroceans des pass ds SC1 per ls sookis delatston
SC1 avac opon powt 5 fLa s00ese desplotabon verse un lopet 12 50|
Aoguson pa 18 1octe despiotshon [mamson & Fact au tdan) l

Origre & ke evracisier . ’

v Lt o e ey - D ption de location
T Lswrentie et Obh poudd e, . LB .
I+ La société d'exploitation est la seule locataire.
Freoslté pestonnede du cherd

[ Sivglbde « Les calouds pe0

v Bty LK sera cakou o fomehion i ok

Dphon 02 caboul de 115 de b 500k depiolohn

v 15 coleud 4 5% -
15 coleuds 2158 gus 8 320X
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La société d’exploitation peut ne pas étre I'unique locataire de 'immeuble. Par défaut, I'option « La société
d’exploitation est la seule locataire » est cochée. S’il s’avere 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 loyer et de charges payée par la
société d’exploitation sur le nouvel écran qui apparait :

v SCl Standard & IR (La société d'exploitation verse un loyer & la SCI)
BEl Vo Détail de la repartition des flux E ‘1’4]

Détail de la repartition des flux

hitatio
| de I
. Taux du loyer versé par — p—
salicer la société d'exploitation ‘ s
nsabl
Taux des charges locatives payé ‘_11_]560—%] néréz ]
3 etd'

Annuler par la societé d'exploitation

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

™ Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI
Options Ghnérales
Déxgnabun SC1 CLASSIQUE
Valider Parametion Férde Trpe ds consttution
v SO Saardard A1 Lo sociite dunshataion vetos n kywe & by 501
Tuncier walotomt Acqamion de (sl terpotsrs di bikment par la socte dexioton
| Aoguson de fusuxat terpceass das pas ds SC1 per s sockéts deplataion
Flacabie actulle ST1 w0 0p9on pot 15 fLa 2008k desplolabon verss un bopat 412 50|
i P la socdid Alsctt au bdan)
Drigee & bt evenchsien T the boconcn
Tteonltat fomclar W Lwarantie wst acoes oucomene v La mosts depheaton st s seue locsiees
; 17 Lvnrantie et 06 pousddd i
it

Fiscalité personnelle du client
I Simplifiee - Les calculs seront effectués sur la TMI du client

W Standard - L'IR sera calculé en fonction du nombre de parts, du revenu net imposable et des réductions:

duxplolna

Tiasarwiiv Soclere
Waxphultation

Veme da Nmmouhin
Quitter ot produdt do comslen

14
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5) Option de calcul de I'lS

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 33,33 % ».

Par défaut, le logiciel sélectionnera I'option « IS calculé a 33,33 % ».

b) PARAMETRES DE L’ETUDE

Acquisition d'us immeuble d"'axplodntion par ene SC1

Ogptlome ganérales

Valides

Fancier axistant Dale e détnt & étode o1 mMa

Flocalite atmnlle Total scgusiton 752 e
Vdue dez pantz 50 000 Derdn d'amust e Fanenndile n
Détorson de pasts dons & 501 100.0000 X [[] Compozants multiphes

Rismttal tanider

Rowatinr ﬁrfl Loyar aowt 95 000
parsennat i1
Lhorges localives annwsliey 130 Montant do lemgount 202 000
Tranotnrie Chesges pimnidtann: arnuslle: 35e0 Touce de Fampeund M x
porsenisiia Tmucs dfivaha® anvenl des fhux 150 % Dusber die Fismaprant (o] 180
] Cueud marmsl oy T -
e TEveitnn des they | Bamdnane | [ [

Ces zones restent inactives, car réservées
aux opérations démembrées

1) Informations relatives & 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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Acquisition d'us immeubie d'axplodntion por ene SC1

Durée de I'étude [ans)

Valides

Date de début d'étude | 0170172013

VYaleur des parts ‘ 50 000
Détention de parts dans la SCI | 100,0000 %

Rassiat fincal Socisls
Waxplolration

Tieseieiie Sucheth

Susisionce Waugloltsion

Yoire de Dimniowhle
Quister ot predun de ceeslon

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 'immeuble

Saisir les valeurs du terrain, de I'immeuble, des frais d’acquisition, ainsi que le taux d’évolution annuel du
bien. La durée d’amortissement de I'immeuble n’intervient pas dans cette simulation ; elle n’est nécessaire
que pour les SCl a I'lS.

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.
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Yaleur du terrain 132 000
Yaleur de I'immeuble h28 000

i i Droit d'enregistrement i 0

Fraig d'acquisition 92 000

Valides

Fancier anistant e ——
Flocatild ataselle Total acquisition 52 000

Durée d'amort. de I'immeuble

Risssal tanider [] Composants multiples

Iy Rveel Taux d'évolut” annuel du bien
persennal 1Ky
Tranoinrin
peinenisiln

Réssint fincal Sociale
Woxploleation

Traseresls Sucheth
Assistance Wainploltation

Yot e Dimniowhle
Quister ot predun de coeslon

3) Emprunt

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

por una SC

Optass gniiinles

. Dutés de Métude {ana) 15 Valow du terrain 132 000
Valider Vi o 28 008
Dostt d oesogatinmnne S ]

Vanclol exismint Ot i dibat d'étudn 0170172013 Faais T ocquision 32 008

Flecalitg actuslis

Tuled acrastnm

Valvasr oz pats gees ST e
Détention de puts doss Ly 50 "
Bk Bt Montant de I'emprunt 702 000
:::::::::«._:: T Taux de I'emprunt 00 X%
Chages bocalives wrwedes | Dyrée de I'emprunt [mois) 180
Trownierin Chargns poandlasns asnusbn:
porsninuite T Cévehd® arnvsl &z Thes
[] Cabe mamusel ~ [] Emprunts multiples Tahleau d'amortizsement
de Pévohsian des Bus |

St {Emprunts multiples:

[ Tableau d'amortissement J
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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 rubrique « Charges locatives annuelles ».

Acquisition d'us immoubla d'axplodntion por ene SCI

Optlome ganerales

Velides ey

Loyer annuel 95 000
Charges locatives annuelles 1200
Charges proriétaires annuelles | 3500

Taux d'évolut® annuel des flux 1.50 %

[] calcul manuel
de I'évolution des flux

[ Evolution des flux J

Aalikin eadis fead s ST s R n

Rasshal fiscal Sociels
Waxplolratian

Assistance lfcumu Sechetk
Waaploltaion
Youre e Dimniowhie
Quister wt predun de ceenlon

Le taux d’évolution annuelle des flux indique I'évolution moyenne dans le temps des recettes et des
charges. Possibilité de visualiser cette évolution grace au bouton

Evolution des flux ]

Cocher « Calcul manuel de I’évolution des flux » permet de saisir vous-méme I'évolution des flux.

MafEvolution des revenus et des charges B

Evolution des recettes et dépenses annuelles
(hors emprunt)

Année Revenus | Charges locat. Charges Propri. §
2013 95 000 1200 3500]
204 96 425 1218 3553

Valider 2015 57 871 1236 3606
20E 93335 1285 3EED
2m7 100830 1274 Kira bl
2me 102 342 1233 370
K] 103 877 132 3827
2020 105 435 1332 2924
2021 107 17 1352 3943
2022 108 622 1372 4002
2023 110 251 13393 4062
2024 111 905 1414 4123
2025 113534 1435 4185
2026 115 287 1456 4247
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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.

T IS nhn‘al MR P e S

Optierm paadealin

Farmnvtoes 'dnse

Valite

Toniie) wumine

Flaiabrd aminiie

Bt T

Bhaten et
pevssanel

Tivwmanin
pereanebe
Mians ossarme. hsoalisde doss lo cotbgonn
dne weciars swavegnrdie

Ambes  Bevsan Chaprs LI 2
PO T e £
o 2ee

Pt frm st Sacloie e 1285

. 12008
duspdibston o

Fiimmaniin foith 2 120m
' n painbony X8 2zm

Voo ile Nareindle 130

Cuetter o) predadt de o pmmen :‘::

12008

Assintanen

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.

Acquisition d'us Immasble d'axploitation par uae 5CI
Flacalith actuakie

Optlane gémétites
Pavimsnes Eétudn
Fonelet existom

Flncalisé acmaie

Rewuitat fancler

Ritsulrat fiscal
personnal (IR

1
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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 'objet de
'abattement de 10 % sur les salaires, aprés abattement pour réfaction de 40 % sur les valeurs mobiliéres et
aprées déduction des charges telles que les pensions alimentaires, la CSG déductible de I'année précédente
et les prélévements sociaux.

Acquinition d'un immeuble Faxplodntion par une SCI

Fiscalith acturiis

Opess gomesalue

Valider Parssinus 'emie

Fanciol exiviam Taux d'dvol das al fhacel [E

Botee  Pats Revwrns Net iipos, et Sangde Pr#desmsnts coctmi

133 21 ) Fer
204 20
20
Sk 0
a0y 0
Rl 0
i
Trosoretie r, 20
preeannells 20
- o

Feaitat tuncie

Hanilat flvcsd
pessnnnsl (195

Floanla facal Sockens
Fuxplottution

Trniisile Sedline
Enuplultation

Voite do smmeubls
Quittne sEprudult e commion

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

e) RESULTAT FONCIER

Il s’agit de comparer I'évolution du résultat foncier du client associé avant et apres l'investissement. Selon
les régles en vigueur, lorsque le résultat est déficitaire, les intéréts d’'emprunt ne peuvent étre imputés 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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Ba (e g vy ‘nmu\v'nnnl‘ﬁ!dlm e s SCT

Optans yniingabes

sans Lvolution svec ivestissemest
i L Pansssdn e & iliide il immobiber

ieas Provms Owwesy Cwwen Dateny
Fomcior anbetnm Soree  meceiew  tinces b
Py ey o

Tiecaline acmelle

Fasihat tiacal
pessunnal @)

Teonoraiie
pemonnefie

Hosnhat tacal Sacion
Woxplottarien

Tensuinrie Suckets

R Luxplolution

Ve de Tinmenble
ot prodult de snaslon

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
Prélevements sociaux (15,50 %) en cas de gain.

& lr‘ﬂlh'nn lfn-im-w-'uh'np!oﬂ £ ' une 801

o por une 5C1

Résultal tiscal pursoanet (1)

Optlons generales

Evolution sans Evolution avec
Paramuias oniie inveshssemont immobihier investissoment immobilio .’&: \

lln-h ™ N& ot n-wtu ™ Puw -ﬂ
Fondes wxbstanr ]

_18 ._M,Q.ﬂ-!..__ _aum | _y.a lm_m _D‘Q x|
Fivcatne wruslln b W Om e 07 am 530 RCALTEE: |
? S, 45 JAEES S0 She W %N

7800 000 022% E1912 Els]

20813 S0 wWas E3as0 4080

35S &S aan Lod o) 26%

A7%E SO naw 28 B 7 [

WD AW 28 0% 4633

23%4 S0 B0 e 4519

Polg- D 176320 w0 s m

;M u w15 53471

nxe w Hum =en L e}

15630 e 583N

' 3; 4 an 6N
18 3 U7 742 107 734 480
e b B 331 ) LI A Jan

Fosutiat ratlel

o

Do bobaobn

R
o=

Pasatiat fincal Setiurd
Werphosation

Thdssruiie Sociini
Werpledation

Vasas de Thintusulile
Quittey WE e duin e cosking
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Si le mode sélectionné est « Standard », le logiciel effectuera un calcul plus détaillé. Il recalculera
précisément I'imp6t en fonction du revenu net imposable, du nombre de parts et des prélevements sociaux
générés par l'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 financiéres représentées par les loyers, les charges propriétaires, I'apport
personnel, I'emprunt (intéréts + capital) et le supplément (ou I'économie) d'impdt sur le revenu. Il est a noter
gue compte tenu de son mode de déclaration, I'IR est décalé d’un an.

cquititiza dun mmmeubie Afcﬁplnﬂaln wne SCT

| Acquisiton d'un issmuestibe & explodtateon por use SCI

Trasorene persomalla

Optians (uwbiibes

Vafider Purmustres d'etide e

e L]
W s
ren
$3n
100 830
102382
Peanliat Toncan 034
10545
107 017
103 62
nost
mnman
135
nsan
1nrm?

Fomcinr wetetand

Fiscalite actwslln

Pénnltar Soc sl
persunmed i1ie

Résulat Bsual Sedlem
deuplomation

Trésurerhe Saciate

-, Wenplomatlon

Veonte de MTosmonhles
Quitter of produl de cenlon

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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QUi iin Yrestabla dexplaltstion par use SCI

Acquesition d'un immeuble d'explodstion par une SC!
Rasultat iscal da la sockitd daxploitabos

Options gemorales

Awsies Facaans: APt cerwent
Pajamatios Sannle Wescnie prevery)

LE} A0

xna 97643 9764

Fomcior oxmtam

Finealite actuulle B 0
10095 100 534

178 [>c) e s
103635 103 635
Pesudrar fonsion 105188 106163
108 7 105 &7
108 323 108 358
10398 103 9%
Tresatwtbe 111644 11644
persannatic 1309 NINs
1508 15 0e
1574 16 244
N5 1843

Revubuat fcal
pessadinal (IF)

Trosarnsbe Soulésé
Wexplutration

Veums de Nanimenble
Quitter Wl peadnit e costinn

La colonne « Charges déductibles » contiendra les loyers additionnés 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
33,33 % si 'option « IS calculé a 33,33% » avait été sélectionnée ou 15 % jusqu’a hauteur de 38 120 €
puis 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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Optiass amaialus

Valider

Fiumawe )
et

T atomntt e Jénsde

Fonclor oxssam

Flscalits actunlis

Hemulton funcins

Hasubtar fscal
peisnnned (1R

Trasarerin
pemonnelin

Ramiliat fivcal Socinte
Texplobation

Vantn e nmesdde
Quiner o ot do cominn

534 940 |

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 « paramétres 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 travaux, il est prévu une majoration forfaitaire de 15 % du prix d'acquisition si la détention excéde 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 % (+ 15,50 % de
prélévements 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
l'abattement de la base taxable des prélévements 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 21°
année puis 4 % la 22° année).

La base taxable des prélévements 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.
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Ce qui fait qu’entre la 23° et la 30° année de détention, les plus-values immobiliéres ne sont soumises
qu’aux seuls prélévements sociaux.

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

" Acqunsitien d'iin ymmeutit dexplaftation pes (ino S

Acquindion d'un immeshile d'explodtation por sne SCI

Opthaws yanbialen

Valider Pacamatios anile L

Valow dacquision
Foncior muistam Fraiz dacquaition [+ diodz eniagatomen|
Travaus leilaflerss (15%)

Plas valoe

Fhaoallss acielie

Heaultot foncler Qe part de phet value Lexalile

Tow sdottenenl hacal Gude de détoahion
Ruouliot fivent Tl obaltement P5 dude do détention
Pl (19}

Bave tasablo lmpdt do IV
Tiasuiuiis Base luxable prélévensals sotims
potsnnnslle

Topdt v IV

T uzn conphinenlain su PV

Prikivenents seciaur vt PV

Totel Impin

Produt de cesnon net
Resuttat fiscal Societe
danplomation

Tresureile Soclam

P denplonation

Quittay

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

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Options Générales

Désignati Acquisition de l'usufruit t ire du batiment par la SE

q P

T_','IZIE |£|e cunﬂitutiflﬁ;{ Al

Foncier ' [ S| Standard & IR [La société d'esploitation verse un laver & la 5C1
Fiscalitt v Acquizition de 'usufiuit temparaire du batiment par la société d'exploitation
| Acquisition de 'usufruit terporaire des parts de SCI par la société d'exploitation
| SCl avec option pour 15 [La société d'exploitation verse un lover & la SCI

| Acquisition par la société d'explaitation [inscrption & lactf du bilan)]

Parame”

Resultal

Resultatl
personnel {IR)

IS on  du g —

v §i|;npﬁfnée - Lés calcuIS seront effectués sur la TMI du client

Trésorerie

personnelle = ) A .
I" Standard - L'IR sera calculé en fonction du nombre de parts, du revenu net imposable et des réductions

Option de calcul de IS de la société d'exploitation

IV IS calculé 3 33,33%

I 1S calculé & 15% puis & 33,33%

-
r
Option de calcul de I'usufruit

I Llusufruit est déterming automatiquement |~ Prise en compte de lindexation de la valeur locative
pour le calcul de l'usufruit temporaire du batiment.

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 « 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.
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3) Option de location

Acquisition de l'usufruit temporaire du
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La société d’exploitation peut ne pas étre I'unique locataire de 'immeuble. Par défaut, I'option « La société
d’exploitation est la seule locataire » est cochée. S’il s’avere 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 loyer et de charges payé par la
société d’exploitation sur le nouvel écran qui apparait :

| SCl Standard & IR (La société d'exploitation verse un loyer & la SCI)

tan [l

"W Détail de la répartition des flux

uell|

Détail de la répartition des flux
cie

al

R) . Taux du loyer versé par —j
wellder la société d'exploitation [1_00,00 X

Taux des charges locatives payé
Annuler par la société dexploitation W

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 I'on dispose de renseignements fiscaux tels que : revenu net imposable, nombre de
parts, réductions d'impét, les revenus fonciers existants du client, ses prélévements sociaux.

Acquisition d'wn imessuble d'explostotion pos use SCI

Options Générales
L] ACGa de Pyt 1 du bt po la SE
Paraminus Lenile Typa de consthton
T W0 Stondad &I (L 00 denplatyion verse on lopa: Als 501
Foncler axiatant - Aarion de Pasfnd & Pt b soceté

Acomison da N tenporare des Dats ds 50 per b socuét Teapkdston

Thcaline R : _
- Fiscalité personnelle du client
R v Simplifige - Les calculs seront effectués sur la TMI du client
oy
Fawuttan! ; ; 2 . 5 5
pesanes | Standard - L'IR sera calculé en fonction du nombre de parts, du revenu net imposable et des réductions
Trwsoratin v Sowviaed - L vt couh e bareton s nortee 2 pers, 4 mven el rpaable o de weltre
potviislle Danged + orparaton - Lt e 1L ymened B dasw tocal A clerd
[Necmrate davoe geins L déchaabon de revarss ot Savon s e fonca cases)
Option the rabad e N5 de by ol diepkodaton  Opson de cateud i beas dactusbeston
v I oeakos § 13338 7 Le toux Sachudnon 2ty e eil 0mrand stavsbperert
7B sl 3155 pae A 1IN ™ Lo i ot s G et ik o Mot
_pvm O caboud o Pusdrat
Sonulrat fhwcal Soclote 2 ; :“”l : ‘ :hc&da-h:a:lm.- m‘"

Wanplodatine

Tiesurutlo Soclin
Wenplostation

Veanto de Vimnwenbie
ot produit de cesmlun
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5) Option de calcul de l'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 l'usufruit est fixé de maniere conventionnelle), I'utilisateur a la possibilité de l'inscrire lui-
méme. Lorsque l'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
l'indexation (évolution) de la valeur locative.

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 facial.

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 l'immeuble est déja possédé, la date de mise en exploitation ne vous est pas
demandée.

Acquisibon d'un immeuble d'axplodaNon par sna SCI

li' »
- s | 132 too
Durée de I'étude [ans) 15 26000
WP Cacun 0
Fo 92 noo
Fis . f | ac 752 000
Date de constitution 01/0172013 B & Tt |5
- - - BRSPS ._ T mukples
.. Date de mise en exploitation 0170172013 " s
i = - ;
p Valeur des parts 50000 @ B e
i Détention de parts dans la SCI | 100,0000 % Fempeunt S00%
L lemgwunt [moc) 180
= sulliplns | wtowas Suturtassment
- Tane Actuale ation 9Er X
Vadew de Nesubiut tesporabie 494 642
Resibuan fiscal Socieré Dioit dFunvegiztinmant U5 Sar 15 453
Wexploktation Fram dacquisition US 0
Teioneotls Suclits Mottant de Fempoent seuscilt par s Soc. dExploit. asaeez
Woxploitation Tovax du Fomprunt 400 % ‘Lﬁ{wl
Durd du Twmpra [mesz] 180

Vot de Faumisuble
ot prodduit o cossbon
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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 '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 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.

Options yensrafes

Acquisition d'un immauble d'explotation par une S

Durée du Fibade [anz]

|

Yaleur du terrain 132 000
Yaleur de I'immeuble 528 000
Fondier anistant Date de consttution
Dale du mize n wxghota  [roit d enregistrement HP Calculer 33594
Fiscalite actuelle
Voleur dus parts Fraiz d'acquizition HP 92 000
Ditention de parts dans
Resultat foncler Total acquizition 785 594
Résutuat fine . ,_
psecryiap Vahwus locative Durée d’amort. de I'immeuble 33
Charges usulivctuanes o r
Tidsareile Chaiges noe pesuiété an | || Compogants multiples
sannall . - -
raladarrhen Ko Uvelel’ satiwal cht ux d'évolut® annuel du bien 200 %
] Caloul manael
o Pivolutsn dnz s
Dimbe de cession Mldl Taan Actualisation 967 %
Valew de Nusuleuil tempedaie 494 642
Tlasutral flacal Soclwis Drest d'eniegietienent US S 15 453
dexplaitation Frais d'scquistion LIS 0
Tieswiptle Soclons L do l'omp if par do Soc. dLaploit. 494 542 e ——
d'oxplaitation Taux de Famgrunt 400 % | r&bg:dmw |
Disée do I'enprunt (mois, 100
Veate de Fimmenuble :
stprodudn de cessiun

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 puis validez.
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g
Detailler la decompasition de Famor tissement
i Bn decony . J——
Oytinim pan Dume N Montant
Compasant ¢ " 132 oo
Compasant 2 — 628 (00
9 weverd NS 135U
Foncdas el Sompasant 3 e Qe e
Composant &
Fat e (i) Composant ¥ » ~ 756 584
~ do | n
R —— meviee
Pt Low B Sasie maruete i tatheou Senetaienmnt et de bien 200 T
donve Amert, Aswwel Totut Amare L
sy | ps
. . ‘j";‘ 04 g e WP 702 009
Tebrsanile :‘: " 500 %
QRN 1042 s bveas] 169
20 e Tr—
;19 —— e o2
P - 9673
] :
e 1l bemprer s 494 6a2
Hpmaian e o resend 155 Lo 15453
T unphaitatie] bon L% *
Torswemile
& oxghoinie] e Fancriissenct
Vo do |
o4 prsdull o

3) Emprunt souscrit par le nu-propriétaire

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

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Opliaim guunrales

Durie che Pt fans) 15 137 000
528 D00
Cibohe 0
Fonciny snbtam Date de constilulion m/miz2om3 &% nan
Viacobitd actuslh ot s
0l S Anlle
Voo ik st Yaleur de la 165 358
Détention de paetz dant ls | M ontant emprunté par le HP 620 D00
1onnbat tenchuy
Taux d 5.00 %
Reautas fiscal Valew bealive i
perannnel IR Charges wuhuchustes s | DUTE de I'emprunt [mois) 180
Trsoinile [harges mee propnéld anou
pospnunale Vi d'vodet” annuel des f .
[ Colend 4 [ ] Empruntz multiples [ Tableau d'amortissement ]
de Téyolution des tlus

faanirat fiscal Sociéto
Waxplotation

Tresnrerte Sodew
Wexplomation

Vonte do Dunmenuble
ot provdult de cuaslun

. 0090909090900 ]

n...“.mum
494 542

Yaleur de la p

Emprunts multiples!

165 358

15453
0

Takleau d'amortizsement
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En ce qui concerne I'emprunt fait par la société civile, il s’agit du financement réalisé par le nu-propriétaire.
Il 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 considére que la société d’exploitation versera le loyer a la SCI au terme du démembrement.

5) Durée du démembrement

La durée du démembrement doit étre supérieure a la durée de I'emprunt. La valeur de l'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 évidemment de la durée de I'usufruit.

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

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

Acquisiion d'un immesbla d'exploitation par una SCI

Ofitlnns qénsialey

Dutée de Fitude fant) 15 Vaheus du tustain 132 000
Valeuw de Naneuble 524 000
: Diost deniegistienent NP Laiods o
Faacles eichtapt Date de disbt d*tudn o1/ /2013 Frais dacauisition NP 92 000
Fiscalite actuelie Total acquston 752 000
Vi des parts 50 000 Durde Famnt do el 33
Détention de pasts dans Jo 5C1 1000000 X [[] Compezants madliples
Reanliat foncier Towee d'éreclut’ aoewml du bon 2.00%
Réaptiar facol Vales locate 55 000 Valeur de 1s moe popiété 165 358
porvomnl (WY = 2 3 =, 1200 N ¢ o In NP 0
Tidsoiwila Chaiges nue popoéte annueties 2500 T3¢ do I'empeant 5.00 %
porsannaile Toux dévolet” annued des Hux [ 54 Dusde de l'emprunt (mais) 160
LICucananmt [ onmameta] | [ Empronts miivh [y p——
Durée de cession d'usufruit (ans) 15 Taux Actualisation 9.67 %
= o — . 3 o B Q4 C4 -3
ACraite do Faxahion do THS ‘ 494 642 Valeur de l'usufruit temporaire 494 642 ,;._»
o . o &
lmpot sur cession de FUS 76 670 Droit d'enregistrement US  Saisir 7 15 453 )8

Frais d'acquisition US 0
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Le logiciel calcule par ailleurs I'imp6t sur la cession de I'usufruit (IR + Prélevements sociaux). Le calcul ne se
fait que lorsque 'immeuble était déja possédé par votre client (cf. Options générales) et c’est ce dernier qui
cede 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 l'usufruit temporaire du
batiment. Le montant de I'emprunt souscrit par la Société d’exploitation correspond au financement de
l'usufruit temporaire.

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Optinn gandiales

Durée du Fétude {ans) 15 Valour dis trersin 132 000
Valeur de Nmmeuble 528 000
Deoit d'envegistrement NP Cakuler n
Fancler uxistant Datn de dabut ditude 0101 /2013 Frois dacuussition NP 92 000
Fincafite actuelle Total acgasition %2 oo
Volows des pats 50 000
Détention de parts dans la SO 100,0000 X [#] Composants mulliples ]
Reéssliat Toadier Toux d'dvela” snnuel du binn 200 %
“““n"'“ ':“l;: ‘ Vateus de 1a nue preguiét 165 358
PY/RORA%S Montant ampeuntés pat e NP 0
Trewnawria ] Toux de Temprunt 5.00 %
pernimnelle Taue dévolut” annued des hax 1.50 X Durde de lemprunt {moss) 180
@i‘f‘.‘ﬁ”“_h  Sesedessus | [ Emprosts miples | Tatsosu damomssement |
Durée de cession d'usufruit [ans) | 15 Taux Actualisation 967 %
Assiette de taxation de F'US 434 642 Volow e Yuwilna tewporae chadiad
Impét sur cession de FUS [ 279 901 Droit d'enregistrement US  Saisir 15453 *J
Frais d'acquisition US 0
Montant de I'emprunt souscrit par la Soc. d'Exploit. 494 642
Taux de I'emprunt 4,00 % Tableau d'amortissement
Durée de I'emprunt [mois) ' 180

c) FONCIER EXISTANT
Le foncier existant permet de saisir le résultat foncier que le client associé posseéde 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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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.

(TR TS =T
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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, apreés abattement pour réfaction de 40 % sur les valeurs mobilieres et
aprés déduction des charges telles que les pensions alimentaires, la CSG déductible de 'année précédente
et les prélévements sociaux.

Optlons generales
Paramenes 'étnde
Foncier #xistom

Fiscalite actuelle

Besultat lancie)

Résultut fiscal
peronnel (150

Tevaniwile
porsannalle

Resultat fiscal Sodete
Fexploitation

Teasarntle Saciére
Wexploftation

Ve de Mnmenble
ot prodult de cassion

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

résultat.

PRESSE

=3
Taux d'&volution des revenus et charges fiscales [E
Annde  Pants  Reveon Net inpos. Rnpan Single Prélevents sockax
2013 20 150 000 43688
204 20 150 000 43658
05 20 150 000 43688
2016 20 150000 43688
2007 20 150 000 43669
2018 20 150000 43688
2019 20 150000 43658
2020 20 150 000 43688
202t 20 150000 43608
2022 20 150 000 43683
2023 20 150000 43688
2024 20 150000 43688
2025 20 150000 43688
2026 20 150000 43688
2027 20 120000 43669
202 20 150 000 43668

INTERNE!

EDITION | FORMATION | LOGICIELS

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

e) RESULTAT FONCIER

Il N’y a que les charges de propriétaires. Pendant toute la durée du démembrement, seules les charges

Fiscalité actualle

propriétaires viendront s’imputer sur le résultat foncier.
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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
Prélevements sociaux (15,50 %) en cas de gain.

Si le mode sélectionné est « Standard », le logiciel effectuera un calcul plus détaillé. Il recalculera
précisément I'impdt en fonction du revenu net imposable, du nombre de parts et des prélevements sociaux
générés par l'acquisition de la SCI.
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JRUOLLE (R
SULTS

20
20
22
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20

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 I'usufruit.
Le tableau de trésorerie sera donc réduit aux charges propriétaires, a I'apport, au remboursement de
'emprunt finangant la nue-propriété et a la faible économie d’impdt (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.
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L’économie d’IS (théorique) correspond a 33,33 % du résultat fiscal.
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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 premiére année, les amortissements calculés en divisant
la valeur de l'usufruit temporaire par la durée de l'usufruit et les intéréts d’emprunt finangant I'acquisition de
l'usufruit temporaire.

i) TRESORERIE SOCIETE D’EXPLOITATION

Acquisition d"un immeuble d'exploitation par ane SCI

Trésorerie de la sociélé d'exploitation

Options generales
A Ruvcatier Toperees Erpoms poesont Feoncews |+ Tikscentn
Patmménes | dnnle o N yheven ()
emicd esce
Poatier sihmant 03 16653 A2y 24 4|
an4 1218 RIS 180 275
Fiscallié actusile 208 12% EE S 1719 2843
ane 1246 4305 16845 236
07 124 43505 154 28703
: ane 12493 4390 16483} 23106
Piuunat fonies e 132 e 15633 23505
X £1908 2
Pbnbit thacal 2020 l..L. t::of 15277 | .:45]
presonnet (MY 2021 1352 L3908 1464 A
2022 1302 43505 1432 0Ws
Trosovarie 023 4393 43908 1394 | anws
pursonnafiv 008 1414 905 1345 71 804
I A5 145 L4195 12906 Q245
e 145 43906 123% 3296
027 147 43908 nas; 33539
2008 IE53 ] 3655
Reésuitat flacal Sociite
Wexplnitation
Vanta de Uinuneable
ot produlr de cumlan

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 l'usufruit

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

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 « paramétres 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.
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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 % (+ 15,50 % 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
'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 21°
année puis 4 % la 22° année).

La base taxable des prélévements 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.

Acy d'un ble d'exp par una SCI
Optiotes genntoles
Patameires d'emda Valow de cetrmon B88 273
Valow d'acqusition 660 000
Funcher ¢detant Frons o ion {+dvoks 3 97 W0
Flacadite actuslle Sabvw Al b
Plus vaboe ELp ]
Fleanbat toneher Buote paet do phis value tasatie w2
T aus abattemont hscal dade do détonton .00 X
Resubint Gscal Taus sbottement PS dube de détantion 1650 %
porsanned 18y
Base Lacadie Inpdt de PV 14 %09
Tresatathe Hase tonadde prékvennits socivm na
porsaanelle
Impit s PV 24653
Tawe complimantass sur PV 0
Prélirvemmnis socwux o PV 4824
Total Impin 7657
Prodult do cession et 880 616

Fecnbtat Bacat Soclet
W'exploltation

Tiesusntbn Sockete
d'exploltation

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

Acquisition d*un immeuble d'explodtation par une SCI

Options Générales

Disignatian  Cezsion de Fuzulruil dus pels
Patamitr== #'baeia Tura As conitiee.

Type de constitution -
I SCl Standard & IR [La société d'exploitation verse un loyer & la SCI)
Pl T A cquisition de T'usufruit temporaire du batiment par la société d'exploitation

v Acquisition de 'usufruit temporaire des parts de SCI par la société d'exploitation
fesat | SC avec option pour 15 [La société d'exploitation verse un loyer & la SCI)
fesibat: | Bcquisition par la société d'exploitation (inscription & 'actif du bilan)

Fomclar ¢

Peraniie
Tréworurie a___ — oy
pessnnneile g T L S L O
v Sundad - LR jeis okt n fracion da nombre de parts. & rovars nal mposatls of dey 6ductins
2‘_:"";‘5"'“' DOpacn de zakeud de 15 de b coodts dewpiciation  Option de calced du s daclusbaion
oy v 15 ok 333338 VLt nchusheation des Ihar et dédmerries auseniueenmnt
Teisnrarie 1S calould 5 15X puis & 30, 20% Le tau dactusbsation des fus oot fad por futisatea
SCLans O pton de cakoud e Fusdus
Vv Losufiul est délerming adomabiouenrerd 1 € eckion du spohiteend 0 Titonome dvS
Resubuat tiocal Sociore = hai pour s visiorsahon ce IS des pais
expleitation L kot
Caloul des ity 40 Facouston des pats de ST
Teasvratle Sudete v Caoul s b valeur nornale des pants de s 501
(Fexpluitation T Coletdnn b v "ad" dn by pleire crognité des parts

Vente da Vimmeuble
M pradidt iy cossion

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 achéte aux associés de la SCI, l'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 SCI 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 l'usufruit temporaire des parts ?

C’est la valeur des flux de trésorerie futurs actualisés pendant la durée du démembrement.

Le résultat de la SCI a I'lS remonte a la Société d’exploitation.
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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 posséde 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.

Bluduisganarlas
i 74 Cession de l'usufruit des parts

..
v i
Fi
v
o
~ ca
 cok
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3) Option de location

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Options Générales

Désignation Cession de I'usufruit des parts

Parameétres d'étude Type de constitution
" SCl Standard & 'R (La société d'exploitation verse un loyer & la SCI)
=

Foncier existant Acquisition de 'usufruit temporaire du batiment par la société d'exploitation

1<t

Acquisition de ['usufruit temporaire des parts de SCI par la société d'exploitation
S5 s apion pous =S S L
[~ Acquisition par lasoci - Jphion de location

Origine dubienimmobiier | ¥ L& société d'explaitation est la seuls locataire.

Résultat foncier v L'immeuble est acquis
I Limmeuble est déja pt

Fiscalité actuelle

Résultat fiscal
personnel (IR}

Fiscalité personnelle du client
I Simplifiée - Les calculs seront effectués sur la TMI du client

Trésorerie

ersonnelle "
P v St
ngu'hlqltsﬁscnl Option de calcul de [1S de la société d'exploitation; - Option de calcul du taux d'actualisation

d VIS calculé & 33.33% ¥ Le taux d'actualisation des flux est déterminé automatiquement

Trésorerie 15 caleulé 3 15% puis & 33,33% I Le taux d'actualisation des flux est fixé par I'utilisateur
Sclaris Option de calcul de Fusufruit
Résultat fiscal Socists ¥ L'usufiuit est déterming automatiquement |~ Exclusion du supplément de 'économie dS

el '“f SER ociete I~ Lusufiuit est fisé par lutiisateur pour la valorisation de I'US des parts.
d'exploitation

Calcul des droits sur I'acquisition des parts de SCI

Trésorerie Société v Caleul sur la valeur nominale des parts de la SCI
d'exploitation I Caleul sur la valeur "flux" de la pleine propriété des parts
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'avere 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 loyer et de charges payée par la
société d’exploitation sur le nouvel écran qui apparait :

S ('etude 1 Ype g8 consiuuon
| SCl Standard & IR (La société d'exploitation verse un loyer & la SCI)
"o Détail de la répartition des flux. =
Détail de la répartition des flux
1 bitatior
| de la
Taux du layer verse par I
i SRy B 100,00
Nalldar la société d'exploitation
hsable
Taux des charges locatives payé ] érés di
Annuler par la société d'exploitation | 180,005 etda
ualisal
flus &
Qe d 107 PAs d 99,997% T LET flux e

Dpléon de calcul de l'usufruit
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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 (TMI).

- 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.

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Options Générales

Désignation Cession de l'usufruit des parts

Paramétres d'étude Type de constitution
I SCl Standard 3 'R [La société d'esploitation verse un loyer & la SCI)
)=

Foncier existant Acquisition de l'usufruit temporaire du batiment par la société d'exploitation

v Acquisition de 'usufruit temporaire des parts de SCI par la société d'exploitation
Fiscalite actuelle I SCl avec option pour 1S [La société d'exploitation verse un loyer & la SCI)
I Acquisition par la société d'exploitation (inscription & I'actif du bilan)
QOrigine du bien immobilier Option de location
Résultat foncier v Limmeuble est acquis ou construit W La société d'exploitation est la seule locataire,
I Limmeuble est déja possédé
Résultat fiscal x s T
personnel (IR} Fiscalité personnelle du client
; . I Simplifiée - Les calculs seront effectués sur la TMI du client
Trésorerie
personnelle
Résultatfiscal ¥ Standard - 'R sera calculé en fonction du nombre de parts, du revenu net imposable et des réductions:
o it
sCalris VIS calculé & 33,33% IV Le taux d'actualisation des flux est déterminé automatiquement
Trésorerie I 15 caleulé & 15% puis & 33,33% I Le taux d'actualisation des flux est fixé par ['utilisateur
SClalrls Option de calcul de l'usufruit
Résultat fiscal Sociéts ¥ L'usufruit est déterming automatiquement |~ Exclusion du supplément de I'éconamie 'S
Al tat fiscal Societe I~ Lusuffuit est fisé par lutiisateur pour la valorisation de I'US des parts.
d'exploitation
Calcul des droits sur l'acquisition des parts de SCI
Trésorerie Sociéte IV Caleul sur la valeur nominale des parts de la SCI
d’exploitation I Caleul sur la valeur "flux" de la pleine propriété des parts
Vente de I'immeuble
et produit de cession

5) Option de calcul de I'lS

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 33,33 % ».

Par défaut, le logiciel sélectionnera I'option « IS calculé a 33,33 % ».
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6) 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.

7) Option de calcul de l'usufruit

L’usufruit temporaire des parts de la SCI peut étre déterminé automatiquement par le logiciel ou saisi par
l'utilisateur. Pour déterminer la valeur de l'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 l'usufruit des parts, nous avons besoin d’estimer la trésorerie future que servira la SCI dans le
temps. La SCI loue I'immeuble qui génére des revenus ; en contrepartie, elle va rembourser 'emprunt et
payer des taxes.

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

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Options Générales

Désignation Cession de l'usufruit des parts

Paramétres d'étude Type de constitution
" SCl Standard & I'R [La société d'exploitation verse un loyer & la 5CI)
I Acquisition de I'usufruit temporaire du batiment par la société d'exploitation
v Acquisition de l'usufruit temporaire des parts de SCI par la société d'exploitation
I SCl avec option pour 115 [La société d'exploitation verse un loyer & la SCI)
I Acquisition par la société d'exploitation (inscription & I'actif du bilan)

Foncier existant

Fiscalité actuelle

Origine du bien immobilier Option de location

Résultat foncier v Llimmeuble est acquis ou construit V' La société d'exploitation est la seule locataire,
I Limmeuble est déja possédé

Résultat fiscal

personnel (IR} Fiscalité personnelle du client

I Simplifiée - Les caleuls seront effectués sur la TMI du client

Trésorerie
personnelle o
W Stan
EQCT"_"I'?:SﬁSC‘“ Option de calcul de 115 de la société d'exploitation -~ Option de calcul du taus d'actualisation
&t VIS calculé 3 33,33% ¥ Le taux d'actualisation des flux est déterminé automatiquement
Trésorerie I 1S caleulé & 15% puis & 33.33% I Le taux d'actualisation des fux est fixé par lutilisateur
SClalrlls Option de calcul de Musufruit
Résultat fiscal Sociste W L'usufruit est déterming automatiquement |~ Exclusion du supplément de I'économie d15
esultat fisca ociete U osufrit est fivéd nar Fotilisatenr pour la valorisation de I'US des paits.

d'exploitation : = <
Calcul dez droitz gur 'acquisition des parts de SCI W

Trésorerie Société

d'exploitation v Calzul sur la valewr nominale des parts de la SCI

Véiite dé Miimen] | Calcul sur la valeur "flus" de la pleine propriété des parts

et produit de cession

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 l'infini (100 ans pour le logiciel). Cette derniére option est réservée
aux spécialistes, car elle s’applique dans des cadres trés spécifiques.
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b) PARAMETRES D’ETUDE

1) Informations relatives a la simulation

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Optlons . . [
' Durée de I'étude [ans] 15 1322 000
520 000
Saal 3350
Fondier 52 000
fiolie  Date de constitution 0170172013 , 785 534
: S o —— de Mmmeuble 33
Date de mise en exploitation 0170172013 R wkigles
Itssnttar’ wenued ( bien 200 %
pesin ¥aleur des parts ‘ 50 000
Prissln e 2
Détention de parts dans la SCI | 100.0000 % 120 900
Teénorer g 500 %
persenng n |mais) 60
Resuttat
SCLA IS | Tatsems gamortseensnt |
Traonrerie © Durée do cozsion d'usubiok fans] 15 Taux Actualization 939%
SCha s Assiolte de taxatien do TUS 308 213 Valour de l'usulruit tempotais 388 13
Rasuttar fiscal Soclore Impdt sus cession de FUS 176 637 Droits d'enregistiement  Saim 1150
Wexploitation Fraiz & acquisition US 0
Teenoretie Socléets Montant de femprunt sousceil pee la Soc. dExploit. soe00. 00000000
dexplobtation Toux de l'emprunt 350 | Totinsws darcissmnent. |

Durée de Femprunt {mois] 158

Vento do Fimmenlide
=t produit de cessian

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 l'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.

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, 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.
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Acquisition d'un immeuble d'explotation par une SCI

Optlons gendrales

Dusée de I'étude fan
Yaleur du terrain 132 000
Foncler nxistam Date de conttitition Yaleur de I'immeuble 528 000
Date de mise en expl . . ..
Fhsoalite achielle Droit d'enregiztrement S aizir 33 594
Valour des pats g 0 a oo
Disabion &5 puted Fraiz d'acquizsition 92 000
Fessnttan foncied e
Total acquisition 785 594
Rmd:.ﬂ ':!;';: Loper avnuel . \ s
prisannel | Chargos locatves s DUrée d'amort. de immeuble 33
Trénoterie Charges proviétaires | ] Composgants multiples
persennelle Taus Févohd® anmue
P {7 Caloul masuc ux d'évolut® annuel du bien 2.00 %
Pk
Traseretie Durde do cozsson
SC1a 1S
Assietle da taxation do
Rasuttar fiscal Soclore Impdt s cession de

Wexploitation

Teenoretie Sovléts Montant de I'emprunt
dexplohtation Taux de I'smprunt

Durée de I unt
Vento da Fimmeulie s—t

=t produit de cessian

Saisissez la durée d’amortissement de I'ithmeuble 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.

amrtivsement =
Detatller fa decomposition de I'amor
]
1 P aramitie de décomgposition do I i t—
Optens yond] Duse N Nontant
Composant | o 122 o
Validor : Ve o e
Valider AR Sa T
Compozant & 1w jnn _n_mo
Retour Comprocant § - 705 594
o T 4 n
Tabbou o vt
E) Sank marmesle du bl wi amietis wnart sl du Been 280 %
Ansve Amort. Anwant Torol Amarr. 0
{3 .
pensannal ' 2ms oy
Tronoretie o 500 %
parrannalie el [mons ) s0
Elasniitat fowcd
Sals hotes ~Tabloou duncrtneensnd. |
Tobsninile on 339%
Ty T temgossie 08 213
Hesutiat fisg U Aame 1150
Sunplairans| on US 0
Tennorwile 4
Assistance Eaxpliirasie Tabdoows Faroniasseent
Vetite de Fly
Quimes ot prodhur 2y
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3) Emprunt souscrit par la SCI

Ce cadre correspond aux emprunts souscrits par la SCI. Possibilité d’inscrire jusqu’a cing (5) emprunts.

MontantAle llemprunt
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4) Les loyers et charges

Nécessaires pour le calcul de l'usufruit. Permet de calculer le taux d’actualisation nécessaire au calcul de
l'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.

Acquisition d'un immeuble d'explotation par une SCI

Optlons gandrales

Dusée de I'étude (ans) i 132 000
520 000
Sagt 33504
Foncier mxdastant Date de conttitidion a7 000
Date de mise en exploitation
Flscallte actuelle 785 594
Valour des pats a3
Ftssnttan fon 200 X
fesiiat e LOyET annuel ?5 000
prsenel - Charges locatives annuelles \ 1200 120 000
Teénoterie : e : | 9 500 %
sirsaintid Charges piefiétaires annuelles 1 3500 PR e
= | 1.50
zm;s e Taux devolut® annuel des flux | S0 % o ——
[] calcul manuel ;
Trouoraris .z - [ Evolution des flux ] 939x%
SC1a 1S de I'évolution des flux ot S
Rosuttar fincal 5§ e 115
Woxploitation : - - iz dac us o
Tibssrsile Soulets Montant de Femprunt zousceil pee ks Soc. d"Explont. jsgeo0
dexplohtation Taux de I'emprunt 3.50 % Tatinss datciissenent. |
Durée de Temprunt {mois) 156

Veme do Fimmeulide
=t produit de cessian

5) Valeur de l'usufruit temporaire

Si la valeur de l'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 I'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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Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Optlons gandrales

Dusée de I'éttude [ans) 15 Valeur du termain 132 000
Valeur de I'mmeuble 520 000
_ : Diott denvegistiement Sast 335M
Fondier mxdstam Date de conttitition 0170172013 Fraie Eocauitition a2 000
Date de mise en exploitation o1/o2m3 —_—
Flsoalite actuelle Totol acquisition 785 594
Vadour des paits 50 000 Durée d'amont, de emeubile a3
Détention de parts dens le SE1 100.0000 X [[] Composants multiples
Ressuttar foncied Taue d'ivolul” aenusl ( been 200 X
Resultat fiscal Loper wenuel 74 000
prissnnel (IR} <
Chargos locatives annuolies 1200 Mostant de l'emprunt 120 000
Tiénaterie Charges proiétaires annuelies 1500 Taux de F'empiunt 500 %
prrisnnelie Tausx Févoht” anewel des Hus 150 X Durée de Mempiunt mois) 60
2.,"“"';'“" D‘a“' lution des flue i Evohtion des et | JE multmplos | Tatwmms domortszenect |
Trooeratis Durde do cozsion dusubiad fans] 15 Taux Actualization 939x%
sCians
Assiolte do son do TUS 308 213 vuﬁww-
Rasuttar fiscal Soclore Impdt sus cession de FUS 176 637 Dm.i- d’w Sam
Wexploitation Fraiz acquisition US

Teenoretie Sovléts Montant de Fenprunt souscril pee la Soc. dExploit.
dexplohtation Taux de I'emprunt

Durée de Femprunt {mois
Vemue do FNimmenlde )

=t produit du cessian

En cliguant 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 33,33 %.

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

Détermination de I'usufruit économique des parts de la 5CI

L'usufruit économigue des parts de la SCI est déterminé par la Waleur Nette Actualisée TAN= N w
(M) du flux de trésorerie net d15, remontant 4 la société dexploitation chague année. ' (1+taux ¥
Taux d'actualization 9.39%

Année Revenus Charges Emprunt IS Trésorerie nette | Taux Actu. | Valeur Actu. B
2013 75000 3500 -24 310 25061 71651 933 % £5 433
2014 76125 3553 27175 -17 360 28038 1967 % 23430
2015 77 267 -3 606 27175 -18109 28377 3091 % 21 677
2016 78426 3660 27175 188584 28707 4321 % 20045
2017 73602 3715 27175 13685 23028 56,66 % 18523
2018 80796 3770 -2 265 20339 54 422 T.38x 31755
20119 82008 3827 20727 57 454 aragx 30 E45
2020 83238 3884 21118 58 236 105,09 % 28395
2021 84 487 3943 -21 515 53030 12436 % 26 310
2022 85 754 -4 002 21917 59835 145,44 % 24379
2023 87041 -4 062 -22 326 B0 E52 168,49 % 22590
2024 88 346 -4123 22741 B1 482 19372 % 20932
2025 83671 -4185 23162 B2 324 2NANE 19397
2026 9 me -4 247 23580 E3179 281.49% 17975
2027 92382 -4 311 24023 B4 047 28451 % 16 657

Yaleur de I'usufruit Economique des parts de la SCI 388 13
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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’actualisationg, = (1 + tx d’actualisation)®

La valeur actuelle = Trésorerie nette x Taux d’actualisation

6) Les droits d’enregistrement

Il s’agit des droits d’enregistrement liés a I'acquisition de l'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 :

Montant des Droits d'enregistrement =

50000€ X  4600% X 500% =  1150¢€
Valeur du nominal Quote-part US Taux da
des parts (Art. 669 du CGI) taxation

Retour

7) Emprunt souscrit par la Société d’exploitation

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

Durée de cession d'usufruit [ans) | 15 Taux Actualisation 9.39

Assiette de taxation de F'US 388 213 Volew.re Fusulasc tomporabe. 38 21358

{mpt sur cpran de TUS 215511 Droits d'enregistrement Saisir 1150 ©J
Frais d'acquisition US 0

Montant de I'emprunt souscrit par la Soc. d'Exploit. 380 000

Taux de I'emprunt 350 % [ Tableau d'amortissement J

Durée de I'emprunt [mois) 156
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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.

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 en mode « Simplifié », vous pouvez saisir la Tranche Marginale d’Imposition.
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| Revenu Net Impos. | Impot Simple Prelevemts sociaul

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, aprés abattement pour réfaction de 40 % sur les
valeurs mobilieres et aprés déduction des charges telles que les pensions alimentaires, la CSG déductible
de l'année précédente et les prélévements sociaux.

)

v Wet pos. | Mgt S
1 150 000

150000
150000
150000
150000
150 000
150000
150 000
1%0 000
150 000
150000
160 000
150000
150 000
150000
150000

20
20
20
20
20
20

20
20
20
20
20
20
20
20
il
20
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Le logiciel déterminera I'imp6t simple aussi appelé impét au baréme. Ce montant de droit simple peut étre
différent de I'imp6t 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 familial. 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.

PEULUL L=

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.

54



Groupe
Revue Fiduciaire
PRESSE | INTERNET | EDITION | FORMATION | LOGICIELS

cocEmcoooCcococaoco0ae oS

g) TRESORERIE PERSONNELLE

La trésorerie personnelle fera apparaitre, dans la colonne « apports financiers et adossement », la différence
entre la valeur des parts a l'origine et la valeur de l'usufruit temporaire des parts (valeur de cession de
I'usufruit temporaire).
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La SCI dépendant du régime de I'lS, les boutons « Résultat fiscal SCI a I'lS » et « Trésorerie SCl a I'IS »
deviennent actifs.

h) RESULTAT FISCAL SCI A L’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 'immeuble d’exploitation.

Acquisition d'un immeuble d'axplotation par wne SCI

Résulint fizcal de 1a SCI & PIS (sans y avosr opté)

Ogtlons gunerales
Fordes Paceten Charges Arcesreraets etoite L
Patametas f ‘atiibe Cervonuen twnwm
e -
B 20 mom 10 K S0 )
120 o ] ERx) 16 000 SR 520m3
Fiscalts acmalln 5 nxr 3606 16 000 333 5438
L2015 Man 36 <16 (X 21 L
2007 kel ana 16 000 ax n20s
206 o 3 3TN0 16 000 a 61 06
Réwuleat Tanoies |ang ] Ige? 16 000 G|
Rbsultat Trcal ..\‘:n 43238 JE84 16 000 63354
pevsbhaf iR} o) B4 40 3 16 000 6454e
1002 g5 T 4000 16 00O BT
Tessnrwrie 020 47 041 A 082 16 000 w3
petsannnile 10 83 UE LRz ] 16 000 8220
X5 #sen 4 85 A6 000 63467
120 a1 0%k L2 6 000 0
».zead R IE 4 16 000 T2an
Teasormrie 12000
SCAns
Péoulrat fincal Secias
Wexplahation

Trasnrerle Socinte
Waxpladtasion

Veots de Feamenblo
of pinduit do cemsion

| 1251160]  -183381]  -240000( 311 36|

-1SE731

Les recettes correspondent aux loyers payés par la Société d’exploitation a la SCIl. 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 I'immeuble (hors terrain et hors frais) par la durée d’amortissement saisie dans les
« Paramétres de I'étude ».

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

i) TRESORERIE SCI A LIS

Les recettes proviennent des loyers percus de la Société d’exploitation.

Les dépenses sont calculées en tenant compte de I'apport (premiére année) et des charges propriétaires.
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La colonne « Trésorerie » sera reportée dans le tableau « Trésorerie Société d’exploitation »

ey

j) RESULTAT FISCAL SOCIETE D’EXPLOITATION

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 SCl a I'lS lorsque ces derniers sont déficitaires.

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

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

L’économie d’'impdt est égale a 33,33 % du résultat fiscal calculé.

k) TRESORERIE SOCIETE D’EXPLOITATION

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

- L’économie d’lS calculée dans le tableau précédent.
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Acquisition d’un immeuble d'exploitation par une SCI

Trésorene de la société d'explodation

Optioms yéneinles

Arries Facattes Déparaer £ £ ) e

Patomin es (Fémidn P by s0cHel PogHTe (]

Foncior sxistant 3 26590 H5 80 BI040 B
20ne 8538 77343 e o) 21102 47 268

Fiscallts octually 2m5 46 457 7893 FAT 0451 47381
2016 47 59 -9E H A5 1™ 48784
2017 48 N3 0976 x40 15080 49523

) 2018 74761 H2069 -5 425 1849 25262

Risubtat foncler 2019 1 220 E42% 10162 7

Rasultat fiscal 22 54 84510 % ‘Pf 1786 ‘._’3 -’}‘o

pamonnel IR 201 054 589 BAB 1757 24183
202 oM 87126 4 1719 24603

Teénuinrie 2023 8297 SN HAB 16842 26008

prmonele 2004 82 &3 7e0 %425 16475 2% 485

Resuint fcol ol . O B A

SClans 2006 & 760 Qa4 1005 15664 25
27 s|m 95860 15850 mmm

Tigvmuile 200

SCIans

Resulit fiscal Socidm

Wenploitation

Vonte do Nimmenhilo

ot produit de cession S e I R : -

47352 313671

[) 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 travaux, il est prévu une majoration forfaitaire de 15 % du prix d’acquisition si la détention excéde 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 % (+ 15,50 % 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
'abattement de la base taxable des prélevements sociaux pour durée de détention (avant cette date, les
deux abattements étaient confondus).
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| 888273
660

Ainsi, la base fiscale taxable est nulle aprés 22 ans de détention (6 % d’abattement entre la 6° et la 21°
année puis 4 % la 22° année).

La base taxable des prélévements sociaux est quant a elle abattue de 1,65 % de 6 & 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 prélévements 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.
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4- SCI avec option a I'lS (la Société d’exploitation verse un loyer a la SCI)

C’est comme la premiére simulation pour la société d’exploitation.
Avec 2 écrans supplémentaires :
- Résultat fiscal de la SCl a I'lS

- Trésorerie de la SCl a l'lS.

PPTRIE TErd

{ | Al
WAl Rl LY

Cette simulation intégre la notion de distribution du résultat excédentaire de la SCI. Le logiciel propose deux
options : choisir de distribuer le résultat soit annuellement, soit 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.
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2) Type de constitution

Sélectionner I'option « SCI avec option pour I’lIS (la Société d’exploitation verse un loyer a la SCI) ».

3) Origine du bien

Si votre client posséde déja I'immeuble, choisir '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.

SO avec opton pout 15 (Lo SE veue unlopor b0 501

| 5
s
A
"
-

A L mi
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4) Option de location

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Options Générales

Désignation SO avec opbion pour FIS (LA SE verze un loper 3 ka SC1)

Parameties d'stnde Type de conbihution
I S0 Stancad & 1R [La sockbté desplodation weese un bset 4 1 501
, I Acqusiion de Mt we du bilmect par la sociéte deplotation
I Acqustion de fauliet tergorane det parts de ST pa by rocété degiotason
Fiscalité actoelle ‘v 501 svec ophion pour NS [La sociéed desploation vessa un loper &% 50)

I At guahion pat 1 sociied Favrledstive lnacteton A Facsl A bl

e Cption de location

v Uimectie o0 sca | v La société d'explaitation st la seule locataire.
I Lerrvubie #st dhs p

Facalté pecsorrelde du

v - Simpkide calculs
Trésaratle o S

]

personnetie I Standard - LR sesa cakouds en fonchion du nombie de pants, du 1evanu net mposatle ot des 16ductions
Rénultat fiscal  Opéon de caicul de 115 de ks soceis devphataion
SCLats v 15 cHlod 3 [ATE -
Tehsotetie I 15 calou 3 15X pus & 1333 r
Scrans

r,'
Resultat fiscal Sociére I
dexpleitation

Trasurerio Socidte f
dexploltation I Datribution du éadal chague svde

Vente o Nlmmauhile
et peodult e cesslon

La société d’exploitation peut ne pas étre I'unique locataire de 'immeuble. Par défaut, I'option « La société
d’exploitation est la seule locataire » est cochée. S’il s’avere 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 loyer et de charges payée par la
société d’exploitation sur le nouvel écran qui apparait :

es d'éetude - Type de constitution —
1™ SCI Standard & IR [La société d'exploitation verse un loyer & la 5CI)

Vo Détail de la repartition des flux

Détail de la répartition des flux

bitation est

Taux du loyer versé par _
: .—| 5
e la société d'exploitation 10000

Taux des charges locatives payé |#ré !
Annuler par la société d'exploitation 100,00 etdavoir

fieaticn

63



. Groupe
Revue Fiduciaire

PRESSE | INTERNET | EDITION | FORMATION | LOGICIELS

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 (TMI).

- 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 prélévements sociaux.

mimmm -

vy
"

b) PARAMETRES DE L’ETUDE

1) Informations relatives a la simulation

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

Saisir les valeurs du terrain, de I'immeuble, les frais d’acquisition, ainsi que le taux d’évolution annuelle 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.
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Acquisibon d'un immeuble d'exploitntion per une SCI

o oo e Ao el Valeur du terrain 132 000
Yaleur de I'immeuble 528 000
Date de constitution - .
o R RTITR C Droit d'enregiztrement aizir 33594
scalite actuelle - . I
AN Fraiz d'acquisition 92 000
Détention de partz dans la T E——
Total acquisition 785 594
Loyer annuel Durée d'amort. de I'immeuble 33
i m_'” RS ] Composants multiples
Phlpcnasss Vaus dévolut® annued des 1 ux d'évolut® annuel du bien 2.00 %
Rasaliat tlacal (0 Caloul maewel
SCIA NS SSTWrolNe dex

Tiesmnrie
SChans

Risulvat flacal Sociats
d'enploitation

Trenoronie Societs
d'uxploitation

Vente de Bimmsubly
*1 produit e casshun

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

de Vaomort w a X
Detailler la decomposition de 'amortissement
PRI do BECOMPOsTon de sl Tssment ———
Optlatv en Dorda N Montant
Compasant 1 " 132 000
Compasant 2 e B buble 528 000
Validor = 0
Fonicler oxd Compasant 3 lon 92 000
Composant 4 _ -
Flocalimé ucy Retour Compasant 5 I | n 752 000
: dn lwawuble 33
"M,,‘_ .‘,_. M — =— wedtigdes
Téammibear b B Saine manualke du tatimau dsmotssemant sencel du bies 200 %
e Amort. Anpawl Totol Amert. |
Rewitat fisc an3 .
frevsnmied | 2014 702 000
2005
Trénoviurie 0 500 X
peannnialle :DI ; (mois) 190
28 3 Tatsom S ersortusamart |
ms
2020
2021
a2
Risnltar fise L
Waapivitaie 204
Tedsniuile S Zﬂb
d'wwplnitatie 2Hes
2y
Vepte de 1% s =i
ot produin b =
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3) Emprunt

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

c) FISCALITE ACTUELLE

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

TS T P e Tl m:
Reveniis et fingws. | Wit Sunplde | Prabeweiints sicinin Total 1
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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 'abattement de 10 % sur les salaires, aprés abattement pour réfaction de 40 % sur les
valeurs mobilieres et aprés déduction des charges telles que les pensions alimentaires, la CSG déductible
de l'année précédente et les prélévements sociaux.

Acquisition d’un immaeuble d'axploftation par une SCI

Fiscalité actualie
Optines gemdrales
Parambtion d'bnide
il
Toux d'évolution des et churges Niscal [ 000
L Amnde  Parts | Revers Net impos., Impot Simple  Prébeveints sockax Total ol
a3 20 150 000 47 7
{24 20 150000 M7 w
Pul) 20 140 000 umm
2016 20 150000 7 T8
tam? 20 150000 4785 s
128 20 150000 U755 7S
{ana 20 150000 M5 uns
Tensaratie 12000 20 1953 000 U U
Hersannaliv 20 180000 M5 3785
Sbodioreon | 20 190000 U 34785
SCTA TS C ia:c} 20 150000 M 75 U7
el 20 155000 34 768 08
Trésmtetio 1205 20 150000 7S TS
sclans ,i.‘:L\. 20 150 000 MuS 34795
ta0a7 20 150000 TS U785
Tasittat fiscal Seclets i_\:c.,:; 20 150000 3765 4785

Wunpleltation

Treswierie Sodiete
Wenplsitarion

Vente de Fimmenbie
nt produit de cession

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

Pas de résultat foncier ni de résultat fiscal personnel.

d) TRESORERIE PERSONNELLE

Ne figurent que les apports financiers et les adossements s’il y a lieu.

68



. Groupe
Revue Fiduciaire

PRESSE | INTERNET | EDITION | FORMATION | LOGICIELS

EESTH T EA Y

HESTHEIT NI
TR RN

pEeppsspeRupeen s

e) RESULTAT FISCAL SCI A I'lS

Sur I'écran du résultat fiscal, nous pouvons noter qu'on déduit les frais d’acquisition la premiére 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).
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f) TRESORERIE SCI A I'lS

Les recettes proviennent des loyers percus de la Société d’exploitation.

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 SCI a I'lS.

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

TRV

S SR 3T

Ll (0

Pl )

g) 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.
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Et en derniére colonne, nous avons I'économie d’'imp6t générée par cette charge qu’est la location de
immeuble.

h) TRESORERIE DE LA SOCIETE D’EXPLOITATION
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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.

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

- La date d’acquisition de 'immeuble

- La valeur d’acquisition de I'immeuble

- La durée d’amortissement

- La durée de l'étude.

La VNC est donc déterminée a lissue de la durée de simulation. Par exemple, si une durée de simulation
est & 17 ans, la VNC est calculée & 17 ans de détention révolue. Le logiciel calcule alors I'lS puis détermine
les dividendes distribuées a l'associé, ainsi que son IR et ses Préléevements Sociaux induits. Le logiciel
calcule alors le produit de cession net d'imp6t.

Acquistion d'un immeuble d*explostation par sna SCI

Optiaim yhnesales
Valew de cetnon 888 273
Paramones d'onidn v Nette C 404 600
Plus velus 484 273
bapdl Socké 161 424
Fincalite actuslia Produll de cossion net &5 725 8439
Produit do covson net ¢'15 725 349
Trdwcaunin restant & distebasee 93 783
Solde & datribus B20 &3
Teeamrorie Uuoto part divedendes distrbeés 820 632
pemmnnelly bapOt s e seveny o
Hasnmag facsl Prélévements Socsaun 127 198
SCLans
Produll de cerson net 693 4
Trésnreiin
SClans
ot Baid Secietn
Wenplomtion
Treamreile Saclére
Wenploitation

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

« 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 (15,50 % de PS + taxation au baréme
progressif). Et a I'issue de cette fiscalité, nous avons « Produit de cession net ».

5- Acquisition par la société d’exploitation (inscription a I’actif du bilan)

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Options Générales

Désignation  |Acquisition par la SE (inscription & I'actif du bilan)
Parametres d'etu - Tyna de constitution
| Sl Standard & 'R [La société d'exploitation verse un loyer & la 5C1)
| Acquisition de 'usufuit kemporaire du batiment par la société d'exploitation
| Acquistion de l'usufiuit lemporaire des parts de SCI par la société d'explaitation
| SCl avec option pour 115 [La société d'explaitation verse un layer & la SCI)
v Acquiztion par la société d'exploitation [inzcription & lactf du bilan)

Fiscalité personnelle du client
" Simplifiée - Les calculs seront effectués sur la TMI du client

Option de calcul de 1S de la société d'exploitation
W 1S calculé 4 33,33% |

IS calculé 3 15% puis & 33,33%

Résultat fiscal Sociéte
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 SCI 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 'immeuble.

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 '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.

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Options Générales

Désignation |Acquisition par la SEV[ihscliplion a l'actif du bilan)

Patametres d'étude Type de constitution

| SCI Standard & IR (La société d'exploitation verse un loyer & la SCI)

I Acquisition de l'usufruit temporaire du batiment par la société d'explaitation

I Acquisition de l'usufruit temporaire des parts de SCI par la société d'exploitation
1" SCI avec option pour 115 (La société d'exploitation verse un loyer 3 la SCI)

v Aequisition par la société d'exploitation (inscription & l'actif du bilan)

- Origine du bien immobilier —
I Limmeuble est acquis ou construit <t laseule locatats:
v Limmeuble est déja posséds:

v Sta

Option de calcul de 115 de la société d'exploitation
WIS calculé 3 33,33% ™
IS calculé & 15% puis & 33,33% |

Reésultat fiscal Societe I‘
d’exploitation

Trésorerie Société
d'exploitation

Vente de I'immeuble
et produit de cession

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 (TMI).

- 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 préléevements sociaux.
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BPTIDYES 5 e -
ignation Acquisition par la SE (inscription a I'actif du bilan)

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.
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c) RESULTAT FISCAL DE LA SOCIETE D’EXPLOITATION

Acquisition d'un immeuble d'exploitation par une SCI

Reésultat fiscal de la société d'exploitation

Options generales

Années Recettes Charges Amartissements Intéréts de Résultats Economie [+

Parameétres d'étude imposabl déductibl déductibl I'emprunt souserit fiscaui supplément (-}

parla SE d'impdt

2009 -96 700 16 000 -31 566 -144 266 48 088|
2010 -4 771 -16 000 -32 858 -53629 17 876
2011 -4 842 -16 000 31131 -51 973 17324
2m2 -4 915 -16 000 29316 -50 230 16743
2013 -4 988 -16 000 -27 407 -48 396 16132
2014 -5 063 -16 000 -25 401 -46 465 15 488
2015 5139 -16 000 -23293 -44 432 14 811
2016 5216 -16 000 -21 076 -42 292 14 097
2017 -5295 -16 000 18746 -40 041 13347
2018 5374 -16 000 -16 297 37 671 12557
2013 -5 455 -16 000 13723 35177 11726
2020 5536 -16 000 1107 -32 553 10 851
2021 5619 -16 000 8172 -23 791 9530
2022 5704 -16 000 5182 -26 886 8962
2023 5789 16000 2039 -23828 7943
2024 -16 000 23 -16 023 5341

Trésorerie Société

d'exploitation

Vente de I'immeuble

et produit de cession

0] 170 406 ] 256 000 297 247 | 723 653 241 217 |

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

Trésorerie de la société d'exploitation

Options générales

Années Recettes Dépenses Emprunt souscrit E: jie [+]

Parametres d'étude par la société supplément (-]

d'exploitation d'impot

2009 -54 700 -61 065 48088 -67 677
2010 -4 771 -66 616 17 876 53511
2011 -4 842 66 616 17 324 -54 134
2012 -4 315 -BE 616 16743 -54 788
2013 -4 988 -B6 616 16132 -55 473
2014 5063 -66 616 15 488 -56 192
2015 5139 -66 616 14811 -56 945
2018 5216 -66 616 14097 -57 735
2017 -5 295 -66 616 13347 -58 564
2018 5374 -66 616 12557 -59 433
2019 -5 455 66 616 11726 -60 345
2020 5536 -66 616 10851 -61 302
2021 5619 -B6 616 9930 -62 305
2022 -5 704 -66 616 8962 -63 358
2023 -5789 -66 616 7943 -64 463
2024 -5 551 5341 -210

Résultat fiscal Société

d'exploitation

Vente de l'immeuble

et produit de cession

0] -128 406 [ -999 247 | 241 217 ] -556 436 |

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 « paramétres 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 I'issue de la durée de simulation. Par exemple, si une durée de simulation
esta 17 ans, la VNC est calculée a 17 ans de détention révolue. Le logiciel calcule alors I'lS puis détermine
les dividendes distribuées a I'associé, ainsi que son IR et ses Prélévements Sociaux induits. Le logiciel

calcule alors le produit de cession net d'imp6t.
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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 + 15,50 % de PS + CEHR). Et a l'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'atude durée Sélaction

‘;C: Opson S 21 ant Acgsshon de Tusuiut terporsee du bitment n
Conmtinuer Intégration ou b de BSE 21 s Accuston pa ks roodts deiodaion icoption factid 21

501 apcnl - Acquishon pa f S0 foction 1] en plene popridts s
SO QASSIQUE 21 e Accgredon pa la SO AR en plans (oogoid 21
SO OASSHUE Acaaston par e SO & MR an plens proposts 15
Acquindon de Musudnat lamporaes du bits Aoquston da fusutut tenporare cu bSrent 15
Acoutston de Fusdul terporase des P Acqueshon pa i SO [opton 15] en plene proprdid "
IACuisson de Nusdnd terporase dis pae Acgusstion de Tusufiul lerporse det party e ly SO 15
WAcauison o |s SE [nscrpson & Fact d Accumton pa fa toosié deiodation finsonchion 4 facll & 15

O

ala(m

lmprimer

Om0OEE

Quitter

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.

PRI

wen ane SC1

& + i
Acquismon do I'esutun Acquisition do Tasudost
50 CLASEIOUE pomnine de b pat dus pana par la
In 52 st
Tidssiomn Tidonitvm Trdsoenie Tresorathe

. .
Trssetme Frosarenk Tebant o orrery Treqoesiin Prwrriey

b Becure
e aplemasen | IERER L htaies | PYVImEE | baain | TRl

Tenminer

046 3L 11 140 o uak kL)
Imgrenm Q4 o (e 3% 219
W% b 03 I Z W
1548 " V60 BT
Ny ' 1 ns 2
%
B[

1208 63
el

" 45
fieloss

Solde de Cuusion net Sedde de Cassion set
< amp @ impin
mrsc ac

Permet de renforcer I‘action de conseil.
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D- COMPARER
Synthese comparative
ke
Sélection des ludes Parametres de la deuxieme étude
Etade 1 s Erude
|SE1 Option 15 21 a0 | [scOpken s 21 s Redistribution des rézultatz de la société d'exploitation :
.Irmah:n o bl do ba SE 27 ane : Intdgration su bdan de a SE
s 15 {50 opion 5 . T
isumsm! e 4o A e % du résultat distribué : [100|
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camaehion de fundie lsnoses g bitroerd ¢ || Acsson de lundt e % détenu dans la société d'exploitation : 100 %
Acaueston de Muadie tenpoiase de: pats par 1 Ié;rynnr:_o_e _!u_rfgb.l_ |m'o
Py P Reésultats
Teésoretle  Trésorerle Trésorerh Ferte trésaorerie individuelle A5 410€
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2015 20268 ¢ urse] Hoos 5084 Perte aprés cession i mmeuble A5 410£
2016 195546 ses7e] Lo
127 18,2¢ 457450 \2n? - v - c " >
2018 132486 -] |lome 2iee -32840€ 249¢ Boze 1590e 775496
lzms 197626 -a750¢ - Hams ©Me  -31019€ ;26 46 682 € A6 682€ 7 HIE
{2020 2025¢ @xrel |l 53003€ 331290 € ame e =17 FiEel xnEE
12021 MET5E -wamel {2 54248 -31559¢€ 89¢ 4wo093e 48093¢€ REGE
{2022 01778 asnee] Hamn W 33%0¢ S0 ¢ BHse BHSC ZM0C
12022 27136 -s0ee2¢| Moo 476C 33001 € AN5E 49547 ¢ 10547¢ 2smel |
{2024 .2283€ B3¢ 204 sMEie -32570€ 08¢ 50290 & 50290¢ V1M
205 nEge srame (s o0 e 33114¢ ane 51044 € 51084 € DEBE
2025 2A5RE s27e  |l2es 9EME -3 124E€ 566 51810€ 51810€ 3 0ME
é:u.'.' ALE 535%C | :,‘ZL- ? e 365730 ane h2 487 ¢C neuare Ne
2008 W07 € -54 362€ s} {2028 o R TR VY W5 53376 € 532756 3 972€ ||
" Tatal 1. indevickouilaTatal 1. sociéth desp T T inaviduile Dideace St 1. socidté decp, Oferance  Joksl Dividendes  Toial Nt Parcy
ATAAE 1073650 EvEa THSHEC 1357%C. 1080306 10030C 68173¢
Produt de sessan net B35 8¢ Freaut de cermon rat 896 215¢€

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
limmeuble.

Le gain (perte) trésorerie individuelle = différence Trésorerie individuelle + Total net pergu. Le gain ou la
perte nette de trésorerie nous situe avant la cession de '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 évidemment, 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 aprés 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-dessous :
« Démarrer » - « Tous les programmes » — « Revue Fiduciaire » — « patrim’Expert » - « Centre de

mise a jour »

£S5 Centre de sohbions +9 so Rasstance & ditance ) Memcriad '
@ Corfigurer les programmes par défaut Qo0 Hay 0 Plesiog Update Chacker

W Windows Lpdats = eBay i FhoteFitre
W FroeMind £ riomet Exphores ) Subiscét
@ , C Lancew de tiches Marozoft Works ) Gectronic drts
&) Amidoks A MapToAtlris ) sony
) Ancsaft ¢ @@ Meda Center ™ Googe Drive
() ArcSoft Photolmpression 4 ’ ¥ reu mm

G My PC Croke ) seGud

) Assistant de signalsation de probidmes ATT »
om Catalyst Control Center
) DREMON Tools Ltw

%) Outiock Express

PatrmExpert Entrepe e

() Démarrage [Emlacenent | CRF LogieisiPatrim-ExpertiSOURCES |
& Owicrus PatrarEapert Immobler dErkrepnse
& e ) e Patrm-Expart Privé & Professonnsl ’
@ Googe Civome & itares »
@ e , T3 ShopperReports »
) IntekR) Matrix Stoeags Manager b Q AEEYY FineReader 9,0 Speirt »
@ e , 0 EPsoy ’
& Los marueks de Tutsatews v @ Eoson Softwere :
) Adcbe Acobat 4.0 »

ma-config, com »

@ Centre de Mise & jour : Version du 01-10-2013

Centre de mise a jour - Menu général

Que voulez-vous faire ?

Mise 3 jour par internet
Mise a jour par chemin d'accas

Mise & jour par réseau

Sécurité des logiciels

Désactiver la licence

Centre de mise & jour

Precedent  Suivant Quitter

Cliquez ensuite sur le bouton correspondant a la méthode de mise a jour, puis suivez les instructions.
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1) Mise a jour par Internet (via http)

Groupe Revue Fiduciaire 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 signhale que FVIHTTP.EXE tente de se connecter a Internet,
autorisez I’acceés.

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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