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Introduction am

S.A.
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Les « lecons AMC » sont destinées a vous permettre de travailler des cas « types »,
présentant une valeur ajoutée réelle.

L’accent est mis sur les principes.

Chaque cas peut largement étre amélioré. A vous de jouer ... !

NB : vous pouvez nous demander les originaux au format « PowerPoint » afin de vous
en servir pour des présentations clients ou partenaires si vous le souhaitez.



Données m

S.A.
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Monsieur, né 1954, 52 ans, salarié a 40 000 €/an, chef d’entreprise
Madame, née 1954, 52 ans, salariée a 20 000 €/an
Mariés (1975), 2 parts fiscales

-Retraite Monsieur a 65 ans, en 2019 : 15 000 € /an
- Retraite Madame a 65 ans, en 2019 : 10 000 € /an

Budget annuel du foyer (hors imp6t, taxes, et crédits) : 58 000 €
> revalorisé a 1.2%, comme les revenus et la retraite.

IR dd en 2006 sur revenus 2005 : 6 500 €.

Le patrimoine est en communaute :

-Une RP de 400 000 €

-Une entreprise en SARL « Vaillant_nous_sommes » de 300 000 € qui donne 5 000 € de
dividendes — créée en 1990

-Un contrat d’assurance-vie « Vieux contrat » de 50 000 € sur la téte de Monsieur (30 000

verse en 1990) — support en Euros

Objectif : financer I'achat du local professionnel de la SARL, et étudier la situation de
revenu a la retraite.



Existant ajusté m

SA.
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A part les revenus des personnes (salaires, BA, BIC, BNC), tous les revenus
« existants » sont projetés dans le temps. C’est un comportement « par défaut »
du logiciel « Simulation ».

Or, les dividendes doivent étre stoppés par precaution en 2020 : cf. départ a la retraite
en 2019 (année ou on percoit encore le dividende de 2018).

On crée dans ce but un ler scénario, « Existant ajusté » :

« Creation de ce scénario par duplication sur I'écran « Hypothéeses générales »
« Fiche SARL : arrét du dividende en 2020

Durée de projection : 17 ans, soit 2022 (2 ans apres le départ a la retraite).
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Commentaire : Projection de I'existant - objectif m
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La sentence sera sans appel : sans aménagements, il ne sera pas possible de
conserver votre niveau de vie actuel a la retraite.
A partir de 2019, il manque 30 000 €/an.
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Impossibilité du projet initial : achat a I'lR m
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Le projet initial :

- Achat par M. et Mme du local ou se trouve I'entreprise, 400 000 €

- Loyer potentiel 40 000 € (montant du loyer actuellement versé au propriétaire)

- Creédit 400 000 € ajusté a 14 ans (168 moais), et a 5%, pour avoir une mensualité
juste couverte par le crédit : 39 944 €/an

L'erreur fatale :
Oubli de penser a la fiscalité sur les 40 000 € de revenus
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Vente a I'IR au terme m
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Le scénario a I'IR n’est pas viable sans sacrifices.

Mais, juste pour information théorique, on a ci-dessus la trésorerie nette d'impots avec
la vente des parts en 2021 a 473 260 €.
On obtient ici une trésorerie nette cumulée de 224 282 €.



Conclusion sur I'achat a I'lR m
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L’opération est impossible en I'état, avec un crédit total qui se termine lors du départ a la
retraite, et malgré un loyer net correct (10%) : plus de 6000 € de déficit des 2008.

BilanTrésorerie nette globale
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Budget + crédits + &pargne + frais -61 329 -95 640 -99 345 -100 0s¥F -100 773 -101 509 -102 247 -102 995 -103 752 -104 517 -11
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Les solutions de misere :

- Allonger la durée sur 20 ans : on passe en positif de 1800 €/an, et 6 ans sans
revenus du local a la retraite

- Faire un apport personnel avec les 50 000 € de I'assurance-vie + passer sur 200
mois le crédit : positif de 1400 €/an, mais plus de cash

- Reéduire le traine de vie de 7000 €/an...




Les 3 stratégies possibles. m

SA.

Vimneyation patrimenisle &

1. Option al’'lS avec dividende au treme
2. Option IS avec vente de I'immeuble au terme, et liquidation
3. SClalIR pourlaNP et US temporaire al’'lS

L’option a I'lS est la solution de facilité, parfois incontournable quand il n’y a aucun
moyens financier pour mettre en place une autre solution.

Une variante peut consister a faire un apport des titres de la SCI a I'IR a un holding qui
sera a I'lS n’apporte rien de plus a court terme, mais permettra au moins de
pouvoir revendre la SCI dans une fiscalité a I'|R pour I'acquéreur.

Démembrer I'opération est la meilleure solution. L'usufruit s’éteindra au terme du délais
convenu, et la SCI a I'IR retrouvera un bien en pleine propriété, en fiscalité IR.
Cette solution nécessite un peu de moyen pour acquérir la nue-propriété sans
revenus complémentaires, puisque les loyers ne sont pas percus pendant la durée
du démembrement.



Stratéqgie 1 : option I'lS m
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En statut a I'lR, on a 20 000 € imposable en 2007 (40 000 de loyer — 20 000 d’intérét)

En passant a I'lS, on va avoir en plus des intéréts, 13 000 € déductibles au titre de
I'amortissement sur 30 ans de I'immeuble.
On va passer a 7533 € de base taxable a I'lS.
Soit 1200 € d’IS en 2008.

On aura donc une trésorerie tres légéerement négative (qui sera financée soit par un
déecouvert bancaire, soit par un petit apport en compte courant, soit en faisant une
rallonge de 5000 € de crédit).

Trésorerie de la SCI, avec une simple option IS :

H2E73E

ol 011 £

332963882 €-4 BI2E A4 723€-4039€-31336-2010€ E7e€ _050€ 2588€/7830€
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0 = e = e v = Y N LY Y e v e 1 P S v = v = N VX = = B e 133 W v ]

Année 2006 2007 2008 |2009 2010 2011 2012 |2013 |2014 |2015 |
Yaleur 3320€ 4632€  5133€  -5389€ 5403  5179€  -4723€ 4039 -3133€ 10




Stratéqie 1 : dividende au terme
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Dés 2021, la SCl a 50 000 € de trésorerie (le prét se termine en 2020).
On peut débuter une politique de distribution de dividendes a hauteur de 45 000 € /an.

Voici la trésorerie avec cette solution :
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On arrive a 70 000 € de revenus en 2021, soit le méme niveau qu’en 2019 avant de
partir a la retraite. Ca ne suffit pas tout a fait (-7600 de solde annuel en 2022).
On pourrait alors vendre I'immeuble, et solder la SCI avec un dividende exceptionnel.

11



Stratégie 2 : vente au terme m
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Suite de |la stratégie IS :
- La SCI vend I'immeuble au terme, fin 2020 (juste apres la fin du crédit), 473 260 €
- Un IS important est a payer, 90 870 €
- L’année suivante, en 2021, on solde les réserves et la trésorerie
> dividende de 395 272 € (il y aura 118 000 € d’IR)
> la SCI est liquidée
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La trésorerie nette d'imp6t cumulée est de 112 000 € fin 2022.
. Moitié moins que le capital avec la vente de la SCI a I'lR (224 282 €).

o L . : L 12
. Mais a I'IR c’est de la théorie, ici, on a réellement pu financer I'opération !



Stratéqgie 3 : IR sur NP et IS sur US temporaire m
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L'objectif est d’'isoler I'lS sur les revenus.

Pour ceci, on crée une SCI a I'lS qui achete l'usufruit temporaire sur 14 ans (fin de
I'usufruit en 2020, année de la retraite).

La nue-propriété est acquise par une SCl a I'lR.

Au terme de l'usufruit, en 20020, la SCI a I'IR entre en jouissance de I'usufruit et
devient plein propriétaire, tout en restant a I'lR

Valeur de 14 ans d’usufruit : 300 235 € (en paiement mensuel).
En arrondissant a 300 000 € d’usufruit, on a une nue-propriété de 100 000 £.

La SCI qui détient 'US I'amortit sur 14 ans.

L'US est amorti
Il vaut « O » au terme.

14 ans 13



Stratéqie 3 : la SCIl a I'lS pour I'US temporaire

anc
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Cette SCI fait un crédit amortissable sur 14 ans.
Elle va débuter avec une base taxable de 5000 € en 2008, et, comme elle encaisse
100% des loyers, 40 000 €, elle dégage la trésorerie suivante :

7500 € en 2007,159000 €de —7* — T
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Il restera 20 000 € au terme en 2020.
—> En 2021, un dividende
DR exceptionnel de 38 273
€ sera distribuer pour
SOld_?r,Ia trésorerie de la A noter : il peut s’agir aussi de
L soclete. n'importe qu’elle société a I'lS,
TE "2M3 T 2020 ' 2021 T 2022 par exemp|e |a SOC]été
2 [aoat Jez d’exploitation de notre client, 14
o€ o€

le dirigeant !



Stratégie 3:la SClal'lR pourla NP -1 m
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La problématique de ce montage est de trouver un financement pour les 100 000 €.
En effet, la SCI a 'R qui détient cette NP n’a aucun revenus...

Solution 1 : avec un crédit amortissable sur 14 ans.

73 000 #78 676
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450 000
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350 000+
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2006 2007 T 2008 ' 2009 ' 2010 ' 2007 ' 2012 T 2013 T 2014 T 2015 ' 2016 ' 2017 ' 2018 ' 2019 ' 2020 ' 2021

La valeur de la SCI pour la NP croit de facon
théorique, vers 473 000 en 2020.

NB : ne pas oublier de
créditer cette SCI de 47 000 €
de loyer pour I'année 2021
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[ Revenus: personnes + actits [ Recettes: verte, crédit, CC =té, Tva-Lh I A.cq. + spport + rachat oréoit EnSUitey on réalise la vente de la SCI fin
[ Budget+ crédits + Epargne + Frais & R+ CEG+PY L= Solde annuel 2021 pour finaliser le Comparatif en
—— Solde cumulé

« cash to cash ».

Malgre les 4000 a 10 000 € de dividendes récupérés sur la SCI a
I'lS, la trésorerie globale reste négative.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2015 l
Solde annuel 0 -1 000

Siolde cumulé | -19183 23691 -27 730 31271 -34 265 -36655  -3538% 2 -39338 -39557 -35 903

Certes, la solution devient acceptable.
Le déficit ne représente que 39 000 € en 2018 (on a cette somme sur le contrat

d’assurance-vie). La trésorerie cumulée est ici de 333 000 €. 15



Stratégie 3 : la SCl a 'R pour la NP - 2
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. Yy s e g AB0 D00 ----mmmme ool
Solution 2 : avec un credit in fine sur e f ___________
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11 | N
Le prétin fine sur les 100 000 de NP ol :"::":ﬁﬂﬁﬁ:ﬂﬁﬁ:'ﬂfﬁﬁfﬂﬁ:Hﬁ:ﬂ:"::"ﬁﬁ:"ﬁ:":::: i .
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2006 2007 2003 2009 2010 2011 2012 2020 2021 2022

Revenus: personnes + actifs 65000 65780 70569 72868 74227 75650 77143 40992 63877 25 911
Recettes: vente, crédits, CC ské, TVA 100 000 0 0 0 0 1] 1] 0 473676 0
IR + C5G + P + régul TVA 5500 6225 -6216  -7460 -7 914| -5138  -§395 3349 -z4as -6 905
Budget + crédits + épargne + Frais 55420 63736 64440 65153 65874 66604 67343 T T T ¥ | 172745 69364 70197
Acquisit® + apport + rachat créd. -100 000 1] 1] 1] ] 1] 1] 1] 1] 1]
Solde mensuel 7 348 76 117 11259 39225 -4 266
Solde annuel 50 -4181 135102 470703 51191

Solde cumulé 80 4101  -4187  -3932  -3493| -25@6  -1181 152692 318011 DL

La trésorerie cumulée est ici de 308 000 €. C’est le meilleur résultat ! 25 000 € de cash
de moins (co(t du in fine) que la solution précédente avec le crédit amortissable,
mais aucun effort sur la trésorerie annuelle !

Onala SCl allR, et le loyer de 47 000 £.

Il reste a vendre 15 ans d’usufruit en viager a une compagnie d’assurance, et placer la
somme sur le contrat d’assurance-vie (environ 370 000 €) pour éviter d’avoir du
foncier taxable...
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Progression des résultats am
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SA.

60000
40 000
20 000

Existant Ca se présente mal si on ne fait rien !
(certes, aucun actif n’est vendu pour assurer des revenus)

<20 000
40 000
50 000
-80 000
<100 000
120 000
140 000
-180 000

Scén. 1 Impossible a réaliser, ... mais, en théorie, 224 000 €
SClarllr au terme (et le loyer de 45 000 €).

R T T T T T T T T TE

§§| ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ I I ‘ ‘ Scén. 2 Faisable, et -83 000 € au terme.

o H “ “ “ “ “ .” H -H -H -ﬂ -H SClalls 45 000 €/an de revenus complémentaires.
Scén.3 112 000 au terme.
sclalis Mais pas de revenus complémentaires.
+ vente

500 000
450 000
400 000
350 000
300 000
250 000
200 000
150 000
100 000
50000
Oy

-50 000+4----
-100 000

Scénario 4 308 000 € au terme ! -isooo
2SCI:IR+IS SCl a 'R pour la NP (et crédit in fine)
+ vente + SCl a I'lS pour I'US temporaire de 14 ans

2006 2007 2008 20089 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 20M7  20& 2019 2020 2021 2022
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Conclusion

Avec au départ un constat sans appel, le mérite de cette
construction progressive sera d’apprécier le
fonctionnement et la valeur ajoutée de chaque étape.

C’est a l'utilisateur du logiciel de décider de sa stratégie de
travail et de communication.

Mais assurement, le module SIMULATION de la suite
CAPITAL EXPLORER permet de réaliser un travail
d’'une grande finesse, et de construire un résultat
édifiant pour le client !

Bonne continuation avec AMC !
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