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DROITS D'USAGE

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

Vous ne pourrez, en outre, utiliser ces logiciels, simultanément sur plusieurs machines. Si
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 l'informatique et libertés vous impose de
faire une déclaration de possession et d'ufilisation de ces logiciels, aupres de la
Commission Nationale de I'Informatique et des Libertés, 21 rue Saint Guillaume 75 007 Paris.

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

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

GARANTIE

Si le CD vous parvenait illisible, FVI vous le remplacera & condition d'en faire la demande
dans un délai d'un mois & compter de la date d'achat du ou des logiciels.

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 regles choisies,
FVI s'engage & développer une mise & jour payante. Il est utile de rappeler aux
bénéficiaires de l'assistance téléphonique que le colt de la communication reste a leur
charge.



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

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

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

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

Ce module permet de mettre en valeur I'impact fiscal et budgétaire de
I'acquisition d'un bien immobilier :

-dans le cadre d'une location nue dont le résultat sera imposé dans la
catégorie de revenus fonciers.

-dans le cadre d'une location meublée dont le résultat sera imposé dans la
catégorie des BIC.

Point d’entrée du logiciel :

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

o UMUK TIONES MMM I IERES - urion o 14,09 7907

= VI

Geérard ARNAUD

Nistarigue

LE5 DOSSERS 1 Dt ks dotwe ownlard
LES DOSSERS » ponsons » 0 dosies: peawesad i 300 poue
LES DOSSENS » Duvw un dojas sl

LE9 DOSTERS & Ddbaw i cocsme ectant

LES DOSSERS 1 Quse SMULATIONS MMOBILERES

Champ de saisie :

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



Validation :

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

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

Matériel :

Le logiciel fonctionne sur tous les ordinateurs dotés de Windows® 98, Millénium,
2000, XP et VISTA. Il est nécessaire de disposer de 250 Mo libres sur le disque dur
et d'au moins 258 Mo de mémoire (RAM).

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

1- Créer un dossier

fiche client/conjoint.

Dossier - Informations générales

/ Enregistrer

Saisissez tout d’abord, le client ou prospect pour lequel vous souhaitez faire une
simulation immobiliere.

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.

Dans le menu « Les Dossiers », cliquez sur « Créer un dossier » et remplissez la

G M ) Mad ) Mad 1
Prénom [Gérard] \
Nom |ARNAUD ]
Date de 13071171952

Situation familiale

() Célibataire () Divorcé(e) () Pacsé(e)

(5) Marié(e) ) Weuf(ve) () Union libre
Prénom conjoint | Isabelle \

Date de naissance |13/05/1955]

relatives au conjoint.

2- Quyvrir un dossier existant

Une fois la saisie terminée, cliquez sur « valider ».

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

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

Si le client est marié ou pacsé, vous devez également remplir les informations

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




Recherche d'un client

Validar

Pour afichar Ia bate dos chents, lamaez ta zone “Nom du client” vierge do foute
EEiE, pais ChgueR suf fe Boulon “Valker®

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

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

/ / 3- Détruire un dossier existant

Allez dans le menu « Les dossiers » et cliquez sur « Détruire un dossier existant ».

Indiquez le nom du dossier que vous désirez supprimer comme dans I'écran
précédant.

Va s'afficher I'écran suivant :

CONFIRMATION DE LA SUPPRESSION

MNom cliost NSNS MAMA
Nam conjomt 5050 AL

Vous avaz dosandd uni supprassion

Lo supprasaion affecters 10utes 508 liches du chant. de
‘cosjoint. ainal gee los Behes apparosant au cosple
Vahdor pow costemer ou <E5C> pour abandonser

« Valider » pour confirmer la suppression ou « retour » pour annuler.
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B- ACQUISITION IMMOBILIERE

Pour effectuer une simulation d'acquisition immobiliere, il est indispensable de
saisir certains élements concernant le bien, son financement et la situation du
client.

1 Les parameétres du programme immobilier

1.1 Généralités

Loyesa Champen (=) Sovestte. Zacse o 0 Trawcr saw e gt
¥ LN [ s L At et dbtene |

Lo tabon dabwant Durtrw du imudmon o \
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RN [ ¥
w——- AR L "
- —— respd
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)
J
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£ JcmTem b Medl

L Ums fos Lo Gewewl

Y Do o [Lw Sa eS|
O Kdwe e beman dqwdd hX 1]
Mo Heww wadiwdumde prowd o deal v JdS
Felchmranin

T Natder anvsac Juice i dond

o Beda

F el

¥ Mesuw baes AR8|

I Manew ek 4 3ER]

Tout d'abord, désignez le bien a acquérir.

Toutes les lois sur la défiscalisation immobiliere sont présentes dans la
simulation (locatif standard, Girardin, Robien neuf, ancien, recentré, réhabilité,
Borloo, Scellier, amendement Jego, amendement Bouvard /Censi, Malraux,
Monuments historiques, ZRR...). Sélectionnez celle que vous souhaitez utiliser.

Type d’'étude fiscale

Deux nivaux de saisie sont possibles :

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

-Standard : lorsque I'on dispose de renseignements fiscaux tels que :
revenu net imposable, nombre de parts, réductions d'impébt..., en plus on a le
foncier existant du client, son nombre de parts, ses revenus, son IR, ses
préléevements sociaux.....

Durée de la simulation

Indiquez la durée de la simulation (28 ans maximum).
9




Dates d’acquisition/d’achevement

Le paramétrage de la date d’acquisiion et de la date d'achevement
permet de gérer les ventes en I'état futur d’achevement (VEFA). C'est a la
date d’achevement que débuteront les amortissements. Cette datfe est
également prise en compte pour les réductions d'impdt liées a certains
regimes de defiscalisation : ZRR, Méhaignerie, Scellier,....

Par défaut, la date d'acquisition et la date d’achevement sont & la date
d’arrété du dossier patrimonial.

Taux d’évolution °

Précisez, le taux d'évolution de la valeur du bien et le taux d'évolution des
loyers et charges annuels.

Valeurs d’'acquisition et frais annexes

Saisissez ensuite, la valeur d’acquisition, les frais annexes (notaires, agences.. )
et la valeur commerciale du bien (valeur d'un bien équivalent sur le marché
apres son acquisition).

Dans le cadre d'un logement réhabilité : pour le Besson, le Robien ou le
Scellier, le coUt de la réhabilitation est a intégrer dans la valeur d'acquisition
du bien. Alors que pour le Malraux d'avant 2009 ou les monuments historiques,
il faut saisir les travaux dans « Programme de fravaux »

Programme de fravaux

L'option « programme de tfravaux)» est accessible & tous les régimes. Les
travaux sont une charge fiscale et budgétaire. Dans un régime standard, le
montant des fravaux est imputable sur le revenu global a hauteur de 10 700 €
et sur le revenu foncier au-deld. Cependant, dans le régime de secteurs
sauvegardés (Malraux avant 2009 et Monuments historiques), les dépenses
liees aux travaux sont imputables sur le revenu global, en totalité.
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1.2 Loyers et charges
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L'astuce consiste a remplir la deuxieme ligne, afin que les colonnes se
calculent automatiquement en fonction du taux d'évolution des loyers et
charges saisi dans « les généralités ». Pour la premiere ligne, I'investissement
ne correspondant que tres rarement au début de I'année civile, il faudra
proratiser la 1é¢ année (1¢ ligne).

C’'est a ce niveau qu'il faut saisir les loyers, les différentes charges déductibles,
les frais de gérance, la taxe fonciére.....

La derniere colonne représente les revenus nets des charges d’exploitation.

Rappel : une acquisition dans le neuf bénéficie d’'une exonération de taxe
fonciere les deux premieres années (sauf la part communale). Les
charges (assurance, syndic de coproprieté...) peuvent éfre deéductibles
fiscalement.

1.3 Le financement

Vous avez la possibilité de saisir jusqu’a trois emprunts de type In Fine ou
amortissable.

Saisissez les conditions de I'emprunt ; date de souscription, montant, durée et
taux (assurance comprise).

Pour les achats en VEFA, le logiciel gére les intéréts intercalaires sous la forme
de différé, voire en franchise d'amortissement. Vous pouvez rentrer les dates
de déblocage dans le tableau : le logiciel calculera le nombre de mois de
différé (ou de franchise) automatiquement.
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Dans le cadre d'un emprunt In Fine, le logiciel propose de paramétrer
I'adossement sur un contrat d'assurance-vie. A chaque emprunt in fine
correspond un adossement en assurance-vie, assurez-vous de cliquer dans un
des champs de I'emprunt concerné afin que son adossement s'active.

Il est possible de travailler avec un versement unique ou des versements
programmés ou méme de combiner versement libre avec versements
programmeés. Cette derniere possibilité est tres utile dans le cas de
réinvestissements de TVA ou d'économies d'impdt réalisées les années
précédentes. Indiquez la date des versements et leurs montants & droite de la
fenéfre.

Le module va déterminer les versements « complémentaires » nécessaires
pour atteindre le montant de I'emprunt NET DE FISCALITE. Vous pouvez
visualiser le détail en cliquant sur « Evolution du compte ». Le logiciel tient
compte de la fiscalité de I'assurance-vie.
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1.4 Le foncier existant
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Il est important de connaitre I'existant pour appréhender I'impact de la
nouvelle acquisition immobiliere (dont on fait la simulation) sur son patrimoine
(en terme de déficit ou bénéfice).

Lorsque des biens immobiliers ont été préecédemment saisis dans le dossier
patrimonial, le logiciel récupere automatiquement le foncier existant. Cette
récupération est tfres utile pour montrer que I'acquisition d’un bien immobilier
défiscalise aussi les biens immobiliers existants. De plus, le logiciel calculera
automatiquement les intéréts d’emprunt existants sans aucune intervention
de votre part.

Rappel : L'imputation des déficits fonciers sur le revenu global résulte des
dépenses autres que les intéréts d’emprunts. Ce déficit est limité a 10 700 €
(Périssol : 15300 €). La fraction supérieure a cefte limite, ainsi que celle
correspondant aux intéréts d’emprunts ne sont imputables que sur les revenus
fonciers des 10 années suivantes. Lorsque le revenu du contribuable est
insuffisant pour absorber le déficit imputable limité a 10 700€, I'excédent du
déficit est imputable dans les conditions de droit commun sur les revenus
globaux dans les 6 années suivantes.
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1.5 La fiscalité existante
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La simulation prend également en compte la fiscalité existante. Cet écran est
étroitement lié au paramétrage du type d'étude fiscale qui a été
préalablement renseigné dans I'écran des généralités.

Dans le cas oU vous avez choisi « étude simplifiée », la TMI sera & saisir dans le
menu déroulant, dans le cas d'une étude «standardy», le tableau sera
sqisissable.
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2 Analyse des résultats

Le but de I'analyse est d'évaluer le colt réel de I'opération immobiliere.

La simulation calcule le rendement interne de I'acquisition pour pouvoir le

positionner par rapport aux autres produits d'investissement notamment
I'assurance-vie.

2.1 Le résultat foncier

Paramatres
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L4 healie

Resulate

[ el

La simulation compare I'évolution du foncier avant et apres I'investissement.

Cet écran détermine les évolutions de revenus et de déficits. Sont mis en
évidence les déficits imputables sur le revenu global ou les déficits fonciers
reportables pendant 10 ans.

2.2 Economie d'impot
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Cet écran permet de visudliser rapidement s'il y a une économie ou un
supplément d'impdt. Il révele sur quel plan se situent les économies fiscales :
diminution des revenus nets imposables, évolution des réductions d'impdt
(ZRR...), évolution des prélevements sociaux.

Ce tableau mesure I'économie ou le supplément d'impdt qu’engendrerait un
tel investissement sur la période de la simulation.

2.3 Trésorerie

Parametres
Searialien

Fageon i haiges
LR

Vo feaiier malstan

Comparaison avec un
contrat d’'assurance-vie.

o] pem| mr [OF T

SR ET AT 1n SOR el o B B

Ce tableau est un des éléments essentiels de I'étude car il met en avant
I'aspect fiscal et budgétaire. Il dresse un état comptable précis, année apres
année, et permet de visualiser annuellement le colt réel de I'opération.

L'objectif est de montrer combien le client doit débourser (ou recevoir)
chaqgue année pour réaliser cet investissement.

En cliquant sur l'icbne « Comparer avec un contrat d’assurance-viey, la
simulation met en parallele la trésorerie liée & I'acquisition de ce bien
immobilier et un contrat d’assurance-vie. Ce qui permet de déterminer lequel
de ces deux investissements est le plus intéressant.
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2.4 Bilan de I'étude

Tated dnw mecetian
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73562 euros

Coit total de I'opération

Le bilan de I'étude permet de visudliser rapidement I'intégralité des recettes

et des dépenses relatives a I'acquisition du bien.

Il met en évidence le coUt total de I'opération et le taux de rendement
interne (TRI). Ce taux est celui qui est appliqué aux différents flux de trésorerie
(cf : tableau de trésorerie) pour acquérir le bien.

2.5 Effort d’épargne

Paramatien
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Ce tableau reprend les éléments récurrents du tableau de la trésorerie. Les
éléments exceptionnels (apport personnel, versements libres, remboursement
final anticipé...) ne sont pas pris en compte dans I'effort d’épargne.
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La simulation détermine I'effort financier que le client devra fournir pour
I'acquisition de ce bien par rapport & sa situation actuelle.

Le logiciel calcule le colGt moyen mensuel de I'effort d’épargne, sur toute la
durée de la simulation.
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C LOUEURS MEUBLES

3- Parametres de la simulation

Pour créer une simulation LMP ou LMNP, rendez vous dans le menu « Les
simulations » et cliquez sur « Création de Loueurs meublés »

1-1 Le programme immobilier

Parameétres

Rovemus Charges

Flsascsinann

La liscalite
Dote d'acquistion 11122000 Toux d'évaltion volaus bian 0.00
| ﬁhmm 1727009 Toux d'évalution loysrsicharges 0.00
Riwultat Fiscal ¢ Durbe amoriissement 79
0 Durée amortissement 19
Econumin 0 Durbe amomssament 1
Trenoinrin o
Bllan de 'étuda e

Efort daparg:

Commencez par désigner le bien.

Sélectionnez celle que vous souhaitez utiliser: «Loueur en meublé
professionnel » ou « Loueur en meublé non professionnel »

1-1-1 Récupération de TVA :

! Reddence Momcalm
A - Loualr an meubsd pralassioennl -

[7] Recuparation de TVA T

) Sturvierd - Swe wevey freesen prte, roeh )
Towx d dvolution vdvuvﬁ\ .
Vaux d'évolation loywrs/charqes | 1.50) Option
S50 000 s 7 .
150 606] Dt Banoniaiisais | 7o) récupération de
20 000 Durdis amortssament 19 Y .
30 000 Durie amotissement 1 TVA a cocher si
. . récupération de
498 000
TVA
a8 000

0110200
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Pour une simulation LMP ou LMNP vous pouvez choisir I'option récupération
de TVA et inscrire la date de remboursement afin que la simulation prenne
en compte l'incidence de ce remboursement de TVA sur la trésorerie. Par
défaut, le logiciel la mettra apres la date d’achéevement du bien.

1-1-2 Type d’'étude fiscale

Le logiciel propose deux niveaux de saisie :

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

-Standard : lorsque I'on dispose de renseignements fiscaux tels que :
revenu net imposable, nombre de parts, réductions d’'impét,..., en plus on a
le foncier existant du client, son nombre de parts, ses revenus, son IR, ses
prélevements sociaux....

1-1-3 Durée de la simulation

Indiquez la durée de la simulatfion (48 ans maximum)

1-1-4 Dates d'acquisition/d’achévement

Le paramétrage de la date d'acquisition et la date d’achévement permet
de gérer les ventes en I'état de futur d’achévement (VEFA). C'est a la date
d'achevement que débuteront les amortissements. Cette date est
également prise en compte pour les réductions d'impdt liees a
I'amendement Bouvard par exemple dans le cadre d’une LMNP.

Par défaut, la date d'acquisition et la date d’'achévement sont 4 la date
d'arrété du dossier patrimonial.

1-1-5 Taux d’évolution

Précisez le taux d'évolution de la valeur du bien et le taux d’évolution des
revenus et charges annuels.

1-1-6 Valeur d’acquisition et frais annexes

Saisissez  ensuite, la valeur d'acquisition, les frais annexes (notaires,
agences....) et la valeur commerciale du bien (valeur d'un bien équivalent
sur le marché aprés son acquisition).
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1-1-7 Valeurs des difféerents éléments constituant le bien et
amortissement

Il est indispensable de renseigner la valeur du terrain, de I'immeuble, les
meubles, des frais de premier établissement, aqinsi que leur durée
d’amortissement, nous savons que le mobilier est amorti linéairement sur une
durée comprise entre 5 et 40 ans pour sa valeur hors terrain. Les frais de
premier établissement sont amortis sur une seule année.

Si I'option « Récupération de TVA » avait été choisi, les montant seraient HT
tandis qu'ils seront TTC si I'option « Récupération de TVA » n'est pas cochée.

1-1-8 Particularite de la LMNP Bouvard/Censi
f
Désignation |Résidence Moncalm A cocher pour
Type B - Loueur en blé non professi 1 . .
/ : — _— ——| une simulation
/ Récupération de TVA 7 . Réduction d'impot (dispositif Bouvard/Censijg—1
y Ty détude iscale LMNP Bouvard
/ (5) Simplifiée : Saisie de la Tranche Marginale dimposition
/ @) ‘Standard : Saisie des masses fiscales (revenus, déductions, parts, réductions,...)
//
/ Durée de simulation ' 15
Date d'acquisition  01/10, 2009 Taux d'évolution valeur bien 1,50/
Date d'achévement 10 / 09 Taux d'évolution loyers/charges 1@
/ Valeur du terrain HT N 50 000
Valeur de I'immobilier HT 450 000, Durée amortissement 25
/ Valeur des meubles HT 20 000, Durée amortissement | 10
Frais 1er établissement HT | 130 000 Durée amortissement 1
Montant investissement HT \ 550 000] / Prix de revient a saisir
Valeur de marché du bien (TTC) 598 000° impérativement car
Prix de revient HT (base de la réduction d'impdt) 0 ’
(Terrain HT + immeuble HT + frais de 1er établissement HT) c’est la base de la
. . ). ~
‘Montant de la TYA remboursée | | réduction d'impdt
Date du remboursement de la TVA l —‘

Lorsque vous faites une simulation LMNP avec |'option de la réduction
Bouvard/Censi, vous devez en plus obligatoirement indiquer le prix de
revient base de la réduction d'imp&t comprenant le terrain, I'immeuble et
les frais de 1er établissement. Les meubles sont exclus de la base de la
reduction d'impéot, ils sont amortis entre 5 et 10 ans selon le régime de droit
commun.
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1-2 Revenus et charges

Frogramme de revenus et de frais

Annge Revenus Charges déductibles Charges non déductibles Total

2009

2010 10000 1000 3000
201 12000 1200 10800
202 12120 1212 10308
203 12241 1224 1107
2014 12 364 1236 11128
2015 12 487 1249 11238
2016 12E12 1261 11 351
27 12738 1274 11 464
2ma 12 8EE 1287 11573
203 121934 1299 11 B35

110 180]

Les charges sont déductibles des lors qu’elles ont été occasionnées par
/ I'activité de loueur. Cependant, pour cette déduction de charges, il convient
de faire la distinction entre deux types de loueurs, celui dont le bien loué est
inscrit & I'actif immobilisé et celui dont le local n'est pas inscrit & I'actif.

L'astuce consiste a remplir la deuxieme ligne, afin que les colonnes se
calculent automatiquement en fonction du taux d’évolution des loyers et
charges saisi dans « les généralités ». Pour la premiere ligne, I'investissement
ne correspondant que trés rarement au début de I'année civile, il faudra
proratiser la 1é¢ année (1¢ ligne).
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1-3 Le financement

Vous avez la possibilité de saisir jusqu’a trois emprunts de type In fine ou
amortissable.

Premier emprunt Second emprunt Troisieme emprunt
Type Type Non utilisé v Type Non utilisé v
S,ousmit le 2170472009 | Solussle [ Souscnijle |
Montant | 500 000 Mopents [ o Montants | 0
Durée 2401 mois DT J| mois Duree L 7&?| mois

aux. 450/ % i 0,00} % Tauy | 0.00] %
3 0 mois 0| mois Différe 0| mois
e = i j— o

hi 0 mois ¢ | 0| mois Franchise |0 mois

Déblocages : ) JES
Date % déblog. aq

21/04/2003 100
[ Tableau d'amortissement ] [ Tableau d'amortissement ] [ Tableau d'amortissement ]

Adossement en assurance-vie

Fraig £ur cotisation 1.50

Her, =nt-annuel net l 4.50

TYpa s yarsas)l

NSNS POy

Evolution du compte

Saisissez les condifions de I'emprunt ; date de souscription, montant, durée et
taux (assurance comprise).

Pour les achats en VEFA, le logiciel gere les intéréts intercalaires sous la forme
de différé, voire en franchise d’amortissement. Vous pouvez rentrer des dates
de déblocage dans le tableau : le logiciel calculera le nombre de mois de
différé (ou de franchise) automatiquement.

Dans le cadre d'un emprunt In Fine, le logiciel propose de paramétrer
I'adossement sur un confrat d'assurance-vie. A chaque emprunt in fine
correspond un adossement en assurance-vie, assurez-vous de cliquer dans un
des champs de I'emprunt concerné afin que son adossement s'active.
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“Second emprunt Troisieme emprunt
Tope Mon usizsé v Type |Non utiaé v
‘;ﬁ.u N ( ] }

i ) mols | mots
L 000Ss 10l %
RIS 'f mois | | meds
i \ L Inois ( | moks
[
([ Jakiens ramortissement | [ Jatiom cramcrtssement |
‘Adossement en assurance-vie | Datavers  Vers ibres |
= 121/0472009 10
Fraus sur cobisabio 150 |

-

Rends X annuel net 458 [T,

Type e coutrat ([
() Fovis o () Undddecorgte | /7

e s et --
OW YOrsemants prograntda o iea mais sane versenert loes ST S
Omwmmmmmimwmmm S S |

Evoldion du comgte |

Pour spécifier I'adossement, il est possible de travailler avec un versement
unique ou des versements programmés ou méme de combiner versement
liore avec versements programmés. Cette derniere possibilité est fres utile
dans le cas de réinvestissements de TVA ou d'économies d'impot réalisées les
années précédentes. Indiquez la date des versements et leurs montants &
droite de la fenétre.

Le module va déterminer les versements « complémentaires » nécessaires
pour atteindre le montant de I'emprunt NET DE FISCALITE. Vous pouvez
visualiser le détail en cliguant sur « Evolution du compte ». Le logiciel tient
compte de la fiscalité de I'assurance-vie.

1-4 Lafiscalité existante

La location meublée est imposée dans la catégorie des Bénéfices Industriels
et Commerciaux (BIC).
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La simulation prend également en compte la fiscalité existante. Cet écran est
éfroitement lié au paramétrage du «type d'étude fiscalen qui a été
prealablement renseigné dans I'écran des généralités.

Dans le cas oU vous avez choisi « étude simplifiée », la TMI sera & saisir dans le

menu déroulant, dans le cas d'une étude « standard», le tableau sera
saisissable.

1- Analyse des résultats

2-1 Le résultat fiscal :

C’est le résultat du calcul généré en interne par le logiciel, compte tenu des
éléments saisis dans les parametres de la simulation.
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Ewvolution avec I'investissement

Année  Bénéfices I:I:Z-Ficits Diéficits Diéficits .
categoriels  imputables sur restants 3
glabal imputer
2003 3532 [~
2010 2182 3532
2011 2007 5714
2012 1825 FrA
20113 1 651 9 545
2014 1 452 11197
2015 1244 12 643
2016 1028 13893
2017 832 14 91
2018 596 15753
20119 293 13 433
2020 107 13738

107

/ Ce tableau déterminexannée apres année le résultat fiscal de la simulation.

Pour chaque résultat affiché, vous pouvez ensuite visualiser le détail de calcul
/ en mettant en surbrillan¢e orange, I'année qui nous intéresse et en cliquant

16 645

Etail du calcul

‘ Drétail du caloul
sur le bouton

Ce qui va nous mener a I'écran suivant :

H Détail du calcul de I'année 2009
£ venus [ §l:i]J
: | -3000
nlerels d' emprunt dédudlbles | -870|
fmomssemergt;!gqg: Tler établis. | -14]
’Besullat 1 -2 911
rAmoltls:ement immeuble i -570)
g\momssement ‘meubles meublants -50

Déficit Catégoriel
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Vous saurez ainsi comment on arrive d tel ou tel résultat fiscal. De plus, en bas
du tableau, nous avons les déficits des années antérieures, les déficits de
I'année s'il en existe et les déficits reportés I'année d’aprées. S'il existe des
déficits arrivant a extinction dans I'année, ils seront également affichés.

La location meublée (professionnelle ou non professionnelle) est imposée
dans la catégorie des Benéfices Industriels et Commerciaux (BIC). Si un déficit
est constaté , le LMNP I'impute (pendant 6 ans ) sur les bénéfices futurs réalises
dans le cadre d'une location meublée (tunnelisation), tandis que le LMP peut
le déduire de son revenu global. Le LMP peut imputer sans limite sur le revenu
global le déficit issu d'un exercice a la condition qu'il ne soit pas généré par
un amortissement.

2-2 Economie d'imp6t

Présentée en trois colonnes : une premiere colonne représentant I'évolution
du patrimoine sans investissement, une deuxieme colonne représentant le
patrimoine avec investissement et enfin une troisieme colonne résultant des
deux premieres pour montrer l'incidence de l'investissement en terme de
réduction ou supplément d'impdt sur la période de la simulation.

Ewvolution sans Ewvolution avec Economie

investissement immobilier investissement immobilier suppﬂ_."m 1

Année Parts  Fewenu Met THI F!éduchtion Fréléu. Impit Fevenu ket THI Héduc}ion Fréléy.  Impdt Fiepart dimpst
Impozable impdt  sociau net Impozable impdt soeiaug net réduction

2003 2.0 120000 30,00 24 846 120000 20,00 24 846 |
2010 20 120000 20,00 25076 120000 20,00 25076
2011 20 120000 30,00 25076 120000 30,00 25076
2Mz 20 120000 30,00 25076 120000 30,00 25076
2013 20 120000 30,00 25 076 120000 30,00 25076
2014 20 120000 30,00 25 076 120000 3000 25076
2015 2.0 120000 30,00 25 076 120000 3000 28076
2016 2.0 120000 20,00 25076 120000 20,00 25076
2017 20 120000 30,00 25076 127 632 30,00 27 365 2290
2018 20 120000 30,00 25076 123871 3000 28037 -2 961
2019 20 120000 30,00 25 076 1320583 30,00 28691 3EB1E

1320 000 of  esem| 1343557 of  zs44ss -8 867

Ce tableau révele également le plan sur lequel se situent les économies
fiscales :

-diminution des revenus nets
-évolution des réductions d'impot

-évolution des prélevements sociaux 2

27



Le tableau de I'économie d'impdt découle de celui du résultat fiscal. Le LMP
peut déduire de ses revenus, I'intégralité de ses déficits. Il va se retrouver avec
une économie d'impdt issue de la baisse de ses revenus (du fait de la
déduction des déficits). L'économie d'impdt sera plus ou moins importante
suivant la tfranche d'imposition du contribuable.

Le LMNP ne peut déduire ses déficits sur le revenu global, donc ces déficits
n'ont pas de répercutions sur le revenu imposable. Les déficits sont imputables
sur les revenus futurs de méme nature «tunnelisationy». Lorsqu'il ya des
bénéfices, ces bénéfices viendront gonfler le revenu imposable du
conftribuable.

Ewvolution sans Evolution avec Economie
investissement immobilier investissement immobilier suppfé"m -l
Annge Parts  FRewenu Met ThI Fiéducation Praléu, Impot FReveru Met  TMI F!éducﬁtion Frélév.  Impot Fiepart LR
Impozable impdt  sociaux net Impozable impdt Sociauk net reduction
2009 2.0 120000 30,00 24 845 120000 30,00 8333 16512 a 333'
2m0 2.0 120000 30,00 25076 120000 30,00 8333 16 742 8333
2m1 2.0 120000 3000 25076 120000 30,00 8333 16742 8333
22 207 120000 3000 25076 1206585 3000 8333 16933 8137
2M3 20 120000 30,00 25 076 125401 30,00 8333 18362 6713
24 20 120000 30,00 25076 126431 30,00 8333 18E72 G 404
25 2.0 120000 3000 25076 127601 3000 8333 18932 g 093
2Me 2.0 120000 3000 25076 128614 3000 8333 13326 o749
2M7 20 120000 30,00 25 076 129770 30,00 8333 19673 5402
2ma 20 120000 30,00 25076 130374 30,00 28 368 3292
219 2.0 120000 3000 25076 133048 3000 281930 3914

1320 000 o zveem| 138223 | 75000] of  zmamg 5§ 282

Dans le cadre de I'amendement Bouvard/Censi, le LMNP aurait des
réductions d'impdt de 25 % ou 20 % (sur 9 ans) issues de la base de
I'investissement (hors meubles) saisi dans les généralités.

2-3 Trésorerie

La simulation compare la frésorerie liee a I'investissement avec un contrat
d’assurance-vie et permet ainsi de déterminer lequel est plus favorable.

28



Année Fecettes Charges Charges non  Apports financiers Remboursement  Economie [+] Fluz de
déductibles déductibles &t SMprunt supplément (-] wrésorerie
| adossements dimpdt

2003 53700 -17 505 -E5 EDS'

2mo 30000 -1 000 53700 30 294 52 408

20m 30000 -1 200 30 294 -1 494

2mz 30300 142 30 294 -1 206

2m3 30603 1224 -30 294 15

204 30909 -1 236 30 234 &2

2M5 N a -1 243 30 294 -325

2ME 31 530 1 261 -30 294 -2h

2m7 31 346 1274 30 294 278

2ms 32164 1287 30 294 -2 290 -1 706

2m3a 32 486 -1 300 -154 368 -2 951 126143

/ 2020 3 E1E -3B16

/ /
//
/ _ _

,:’ [ 311088] -12243] 0] 0] -435916] 5867 | -145970|

)

Comparez W d'assurance-vie

Comparaison ave
suivant :

un contrat d’assurance-vie en cliquant sur le bouton

On arrive sur un écran intfermédiaire de paramétrage du contrat d’assurance-
vie.

Comparaison avec un d'assurance-vie

(Saisie des paramétres)

[]iContrat en unités de com_ptei%

Frais d'entrée 4,5[]! % ‘

'Rendement annuel | 6,00/%

Une fois le paramétrage effectué, appuyer sur « poursuivre ».
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/ Le logiciel calcule alors le TRI avant impdt et le TRI net d’'impdt du contrat
d’'assurance-vie en cas de retrait total au terme de la simulation, ce qui va
permettre une comparaison avec le TRI de notre investissement calculé dans

Années  Age  Wersements Frais FRendt Rendt nat Retraits bruts  Fetraits nets  Epargne en compte
2009 57 E5 EOS 4,50 5.00 5.2740C 55 957
200 ot .00 5.2740C 52 504 52 406 14162
201 59 1494 450 .00 5.2740C 1641
2mz2 E0 1206 450 .00 5.2740C 18483
23 Bl 915 450 .00 5.2740C 20 384
24 E2 B2 450 £.00 5,2740C 22083
2015 B3 325 4.50 £.00 5,2740C 23575
2016 E4 25 4.50 £.00 5,2740C 24843
2m7 ES £.00 5.2740C 285 278 25 854
2ma EG 1706 450 6.00 5.2740C 281933
209 E7 126143 450 .00 5.2740C 1587 279
2020 B3 3E16 450 .00 5.2740C 165 209

201 B56 52789 52 B85

Taux de rentabilité interne : 3.518%%.

En cas de retrait total au terme de I'étude. le
montant net d'impo6t serait de : 166287 euros. soit
une rentabilité interne de : 3.066%

le « bilan de I'étude ».

2-4 Bilan de I'étude

-Lorsqu’il est négatif

Parfois le TRI ne s'affiche pas :
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Le Taux de Rendement Interne est le taux annuel appliqué aux differents flux
de trésorerie pour acquérir le bien.

-Lorsqu'il tend vers I'infini, il n'est alors pas représentatif et le calcul devient
impossible.




RECETTES DEPENSES

Revenus pergus | 185 141/ | Charges déductibles 121
| Capital emprunté 330 000
Intéréts remboursés 108 916

Total des recettes | 185 141/ | Total des dépenses 4{1?§ﬂ

Le colt de ['opération sur la période, s'éléwve & 266 016 euros.
Cependant en tenant compte d'une revalorisation annuelle de 1 %, le bien posséde est évalué au
terme de 'étude & 423 844 euros.

Le taux de rendement interne estde ; 10.66%,

/ / Permet de déterminer le coUt de I'opération sur la durée de la simulation. |I
//’ s'agit d'une présentation synthétique, avec d'une part les recettes et d'autre
/ part toutes les dépenses sur la période.

/ 2-5 Effort d’épargne
/ Année  Recettes nettes }I'glsgment Femboursement Econpmie [+] .I'Effoll | 'effort d'épargne currespund
/’ de charges périodique sur emprunt supp!_emeﬁnt [-] d'epargne 5 |z iEeEETE el Gl
adossement d'impadt
devra disposer l'acquéreur
2009 -11 505 11805 | pour mener & bien le
2010 24000 -30 294 5294 financement de l'opération.
2011 23800 30294 £ 434
2012 23788 30234 GV T i Gl e
2013 24026 30294 5 268 '”édr'gﬂi un gain sur la
2014 24 267 -30 294 6027 v .
205 24 503 30294 5785
2016 24 754 -30 294 5540
207 2500 30294 5233
2018 25252 -30 294 5042
33123 25 604 -5 043 -20 455 B e

mensuel moyen
372

[ 244 801] 0] -289 597 0]

L'effort d’épargne c’est I'élément qui mesure I'impact sur le tfrain de vie. C’est
le tableau de la frésorerie hors éléments exceptionnels. On ne va pas
retrouver ici les versements libres sur le contrat d’'assurance-vie en adossement
d'un emprunt in fine par exemple ; on ne va pas tenir compte de I'apport
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personnel ou du remboursement final anficipé (qui va étre comblé par la
revente du bien), car tous ces éléments sont exceptionnels et ne modifient
pas le train de vie, cela correspond & des versements effectués sur les
sommes déja épargnées et constituent du déstockage.

Dans ce tableau, on ne va tenir compte que des éléments récurrents tels que
les versements programmes, les loyers nets des frais et charges, les
remboursements d’'emprunt........

Cet écran nous donne également I'effort d'épargne mensuel moyen
nécessaire pour réaliser I'investissement.

Un effort d'épargne négatif indique un gain sur la période.

32



D-TRUCS ET ASTUCES

1- Durée de la simulation

Lorsque la durée de I'emprunt est supérieure a la durée de la simulation, le
logiciel considere qu'a l'issue de la simulation, le capital restant d0 de
I'emprunt est intégralement remboursé.

Deux cas :

1-1 Soit, la durée de simulation est volontairement inférieure & la durée
d’emprunt. Exemple un emprunt de 300 mois (25 ans) et revente du
bien a 12 ans. Le logiciel calculera le capital restant au terme des 12
ans et I'importera dans la colonne « remboursement emprunt » dans le
tableau de trésorerie pour la derniere année.

1-2  Soit, la durée de la simulation doit englober la totalité de I'emprunt.
Exemple : un emprunt de 180 mois (15 ans) avec un différé ou une
franchise de 7 mois par exemple revient a une durée d’emprunt
effective de 187 mois. Il faudra saisir une durée de simulation de 16 ans.

2- Prise en compte de I'évolution fiscale du client

Lorsqu’un investisseur de 60 ans décide d’acquérir un bien, il lui reste environ 5
années d'activité, ce qui implique que sa situation va changer au cours de la
simulation.  L'option « standard+ récupération)» (existe dans le logiciel
SYSTELA®) a permis dans un premier temps de récupérer son patrimoine et son
IR & la date de la simulation, pour pouvoir opérer des changements sur son
patrimoine, il suffra de sélectionner dans un second temps ['option
« standard » pour pouvoir modifier les revenus du client & partir de I'année de
sa refraite par exemple.

3- Comment améliorer le TRI (Taux de rendement Interne

3-1 Pour augmenter le TRI, il faut décaisser le plus tard possible. Ne pas
mettre d'apport des le début. Lorsqu’en apport d'un investissement on
souhaite mettre un contrat d'assurance-vie, choisir de le mettre a la fin plutot
qu'au début.

3-2  Lorsque l'investisseur veut minimiser son effort d'épargne, préférer les
emprunts longs aux emprunts courts ce qui lui permet par la méme
d'augmenter son TRI.
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E- MISES A JOUR
Il est conseillé de faire une mise & jour au moins une fois par mois.

Remarque: La mise d jour nécessite la fermeture du logiciel.

B3 ivrctier dErreprse

) e v 8 Erveprse
a Entrepeive ) Logkid dauck o | [ sl Mses s o SYSTELA
) Nenstde | § Uisees SYSTELA
ﬁ's'“‘“’"“"”"‘ ) Faik Shop Fro S 3§ RIS
B rVitastionee ) Revuss Lavy o | [ o - Meses & o - TFC Mams
) Roxko Easy CD Creater § v | & Ubstares [FC Mana
-ﬁ- LFL 0 sehsso v @ 1R M
) soRoBW ’ Trangrision Enbreqrise
s~-3'u.\ € Soytck - Search 2. Destroy ’ h
) Strtup Mechars: ’
/ J22 rocroscét chtee wiord 2007 | gy vidscuaw | & uotares
/ et e o | @ 755 ] |-
20 ) Wrdey 7 . Sidstons lobisees
L
L

/ ri PrintScrosn ":
/ rm-u-v derreprae b AEEUCe b Btarve

& rbaerat Tiplorer
X2 Mezosatt Offie Excsl 2007 | o paspy Exchorer
/ ® Sohton Canter
Tuus lus programemes B R
E S 8 windows Mezsenges
= W Wndows Move Msker
' démarrer 5l ) Fowerquest PartiioMagi: 0.0

~

Pour mettre a jour votre logiciel, il suffit d’aller comme indiqué sur I'image ci-
dessus :

«Démarrern —> «Tous les programmes» —> « Force de vente
informatique » —>« Cristal-Mise a jour »

CRISTAL : Version du 07-09-2009

Mise a jour

Sécurité des logiciels

Créer un transfert

Utiliser un transfert

Quitter l'installateur
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Ceftte opftion permettra d'installer les actualisations par Internet ou par
Réseau.

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

1- Mise a jour par internet (via hitp)

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

REMARQUE : Si la communication est coupée accidentellement, I'installateur
affichera un message indiquant que la mise 4 jour n'est pas terminée.
Relancez alors la mise & jour, celle-ci se repositionnera a partir de I'endroit ou
elle s’est arrétée precédemment.

Si votre pare-feu ou votre antivirus vous signale 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.

Apres avoir réactualisé le serveur par I'option « Mise a jour par internet », les
postes « Utilisateur » pourront récupérer la mise 4 jour présente sur le site
central.

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

35



	IFC

