
LES COMPTES DE LA FAMILLE 
De plus, en vendant avant le 31 août 2014, ils 

ont l’occasion de réduire l’impôt sur les plus-
values, en profitant d’un abattement exception-
nel de 25 %. Compte tenu du prix d’acquisition 
du bien de 150 000 € en avril 2002, auquel on 
applique les taux forfaitaires de 7,5 % équivalant 
aux frais d’acquisition, puis de 15 % correspon-
dant aux éventuels travaux réalisés sur le bien, le 
prix d’acquisition servant de base au calcul est 
porté à 183 750 €. Le prix de vente étant estimé 
à 225 000 €, le montant de l’impôt sur les plus-
values et des prélèvements sociaux s’élèverait à 
8 083 € (voir notre simulateur sur le particulier.
fr). Ce qui permettrait de placer 216 917 € sur le 
contrat d’assurance vie.

Enfin, si le couple a besoin de revenus com-
plémentaires, par exemple pour faire face à 
une éventuelle dépendance, il pourra mettre 
en place des retraits partiels programmés. En 
considérant qu’ils ne perçoivent que le montant 
des intérêts, que l’on peut estimer à 3 % nets de 
prélèvements sociaux, ils peuvent ainsi recevoir 
6 507 € par an très peu imposés, voire pas du tout 
quand leur assurance vie aura plus de 8 ans.

Notre conseil n°3   Loger le 
patrimoine immobilier restant 
dans une SCI
Pour les deux autres biens, nous préconisons 
de les grouper dans une société civile immobi-
lière (SCI, voir le n° 1087 du Particulier, p. 37). 
Les biens y seront apportés en pleine propriété 
et le couple pourra ensuite en démembrer les 
parts afin d’en donner la nue-propriété aux 
enfants. En s’inscrivant comme gérant statu-
taire de la SCI et en conservant au moins une 
part en pleine propriété (voir le n° 1077 du 
Particulier, p. 66), ils resteront maîtres à bord 
et pourront décider de vendre le patrimoine 
immobilier à tout moment pour le réinvestir 
dans un autre bien immobilier, sans deman-
der leur avis à leurs enfants. Inconvénient 
théorique de la solution : l’apport des biens 
à la SCI peut déclencher l’impôt sur les plus-
values. La résidence principale en est, bien 
entendu, exonérée. Quant à l’appartement 
d’Antibes, acquis en 2008 pour 330 000 €, il 
est aujourd’hui estimé à 350 000 €. Compte 
tenu des forfaits de 7,5 % correspondant aux 
frais d’acquisition et de 15 % pour travaux, 
l’apport ne dégage aucune plus-value taxable. 
En revanche, il faut faire enregistrer les statuts 
auprès d’un notaire (de 500 à 1 000 €) et tenir 
chaque année une assemblée générale. 

PATRIMOINE
Leurs biens Aujourd’hui En suivant   

nos conseils
Liquidités (Livrets A, LDD) 39 500 € 39 500 €
Compte courant 2 000 € 2 000 €
Assurance vie Aucune 216 917 € (1)

Parts de SCI Aucune 240 000 € (2)

Résidence principale 250 000 € détenue dans la SCI
Résidence secondaire 350 000 € détenue dans la SCI
Appartement locatif à Rouen 225 000 € vendu
Maison de Berck-sur-Mer 85 000 € vendue

Total 951 500 € 498 417 €
Leurs dettes
Crédit résidence secondaire 44 263 € 44 263 €

Patrimoine net 907 237 € 454 154 €

RESSOURCES ANNUELLES
Revenus Aujourd’hui En suivant   

nos conseils
Retraites 72 444 € 72 444 €
Revenus fonciers 8 640 € Aucuns

Total 81 084 € 72 444 €

DÉPENSES ANNUELLES
Eau, électricité, communication 4 100 €
Assurances 3 900 €
Crédit immobilier 14 004 €
Impôts (IR, CSG, Impôts locaux) 15 478 €
Alimentation, habillement, entretien 15 000 €
Vacances et loisirs 6 000 €
Voitures et essence 7 000 €

Total 65 482 €
➜ Jean-Claude et Annick ont des ressources bien supérieures  
à leurs dépenses du fait, notamment, de leurs revenus fonciers 
imposés au taux marginal de 30 %. Ils peuvent donc se passer  
de ces revenus complémentaires et placer l’argent tiré de la vente 
de leur bien locatif sur un contrat d’assurance vie.

(1) Alimentée par la cession de l’appartement locatif de Rouen. (2) Valorisation de l’usufruit 
de la SCI détenant les résidences principales et secondaires.

Vous trouverez dans les 3 tableaux ci-dessous le détail des 
ressources, des dépenses et de la répartition du patrimoine 

d’Annick et de Jean-Claude. En suivant les conseils du Particulier, ils 
diversifient leur patrimoine, jusqu’à maintenant exclusivement 

immobilier, et donnent 445 000 € à leurs 2 enfants.


