					 		    SIMULATION ALTERNATIVE 
ETAPES
Cette hypothèse ne prévoit pas le rachat de l’usufruit de Mme J GROS 
Elle est basée sur la fourchette inférieure de l’estimation SAFER des RICHEBOURG décotée de 20 % pour le BALT soit une valeur à l’ouvrée de 640.000 €
Compte tenu de la baisse des valeurs, deux parcelles de RICHEBOURG sont apportées au GFA et les parts des petits-enfants sont maximisées.
2°) Valorisation des parcelles 

Il a été retenu la valeur de la SAFER et pratiqué un abattement de 20 % compte tenu de la location en-cours y compris sur la parcelle AK 114 car il existe un 
L’USUFRUIT DE M & Mme AF GROS PARENT = 40 %

	Commune
	Appellation
	Cadastre
	Surface m²
	Valeur d’origine PV
	Valorisation
SAFER -20%
	Valeur /ouv
	Valeur taxable

	ARCENANT (AF)
	HC NUITS Rouge
	ZD 465
	93 35
	19.000
(23/12/11)
	34.897
	1.600
2.000 – 20%
	

	
	HC NUITS Rouge
	ZD 468
	3 30 48
	56.500 PP
(7/8/92)
	117.773
	
	(NPJ = 52.043+ NPAF=39.438) = 91.481

	
	
	ZD 130
	13a 50
	68 PP
(16/4/16)
	5.047
	
	

	
	
	
	4 37 33
	
	163.288 
	
	115.447

	
	
	
	
	
	
	
	(115.447) +17.474

	CHAMBOLLE 
MUSIGNY (AF)
	Village Rouge
	AC 45
	17 10
	97.800
	127.850
	32.000

	40.000 -20%

	
	
	AL 68
	8 83
	50.500
	66.019
	
	

	
	
	AL 88
	4 86
	27.800
	36.336
	
	

	
	
	AL 134
	2 88
	16.400
	21.533
	
	

	
	
	
	33 67
	192.500
	251.738
	
	151.043

	
	
	
	
	Partage GFA 23/12/11
	
	
	

	
	
	AE 15
	5 80
	43.365
	43.365
	32.000
	26.019

	
	
	
	
	Echange 18/11/19
	Bail verbal
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	POMMARD (AF)
	1er Cru Rouge
	BI 110
	13 34
	118.790
14/9/14
	174.542 
	56.000
70.000 -20%
	104.725

	
	
	
	
	
	
	
	

	(F)
	BGNE ROUGE
	AO 116
	18 57
	9.299
(16/9/99)
	10.413 
	2.400
3.000-20%
	6.248

	
	
	
	
	
	
	
	

	SAVIGNY LES BEAUNE
(AF+F)
	1er Cru Rouge
	AE 38
	45 30
	108.213
24/1/96
	127.009 
	12.000
15.000-20%
	76.205

	
	
	
	
	
	
	
	

	VOSNE ROMANEE (AF)
	REAS
	AK 381
	2 78
	25.035
	25.982
	40.000
50.000-20%
	

	
	
	AK 378
	6 73
	
	62.898
	
	

	
	
	
	9 51
	Echange 18/11/19
	88.880
	Bail verbal
	53.328

	
	
	AK 113
	1 30 42
	826.600
	1.218.878
	
	

	
	
	AK 331
	12 29
	82.200
	114.860
	
	

	
	
	AK 332
	2 09
	
	19.532
	
	

	
	
	
	1 44 80
	908.800
	1.353.270

	
	811.962

	
	
	
	
	Partage GFA 23/12/11
	
	
	

	
	RICHEBOURG
	
	
	
	
	800.000
-20%= 640.000
	

	
	
	AN 243
	9 49
	466.200 PP
Do 23/6/92
	1.419.065
	
	1.419.065

	
	
	AN 245
	3 32
	161.700 PP
Do 7/8/92
	496.450
	
	496.450

	
	
	AN 239
	7 30
	358.000
Partage GFA 23/12/11
	1.091.588
	
	NP=654.953)


	
	
	
	
	
	
	 
	

	
	
	AN 237
	27 09
	1.327.000
Partage GFA 23/12/11
	4.050.840

	
	(NPJ = 1.702.933+ NPAF=1.295.216) = 2.998.149 

	
	
	
	47 20
	
	5.142.428
	
	3.653.102

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	MAIZIERES
	AC 25
	28 07
	( ?)
Do 7/8/92
	262.334

	40.000
50.000-20%
	157.400

	
	
	
	
	
	
	
	

	VOLNAY (F)
	BGNE ROUGE
	AH 28
	22 28
	4.761
(2/4/87)
	12.493

	2.400
3.000-20%
	7.496

	
	
	
	
	
	
	TOTAL
	4.993.679

	TOTAL AF
	
	
	
	
	9.395.300
	 
	

	SAS DOMAINE AF GROS (1)
	AF = NP de 97,40 %
	
	
	
	438.300
	
	438.300

	
	
	
	
	TOTAL
	9.833.600
	
	4.993.679
+Bail verbal 79.347 
+GFA 1.915.605
+SAS 438.300


	TOTAL CTE
	
	
	
	
	127.009
	
	76.205

	TOTAL F
	
	
	
	
	22.906
	
	13.744

	
	
	
	
	
	
	
	



SAS DOMAINE AF GROS
La SAS DOMAINE AF GROS comprend 2500 actions objet du pacte DUTREIL signé le 2 juillet 2013 ; AF détient 2435 actions soit 97,40 % pour une estimation brute de 97,40 % x 3.000.000 = 2.922.000 soit en nue-propriété après abattement de 40 % d’usufruit = 1.753.200 € et enfin l’abattement Dutreil de 75 % soit une valeur taxable de 438.300 €
L’article 10-4 des statuts sur la répartition des droits de vote prévoit bien la bonne clause pour éviter la remise en cause.(droit de vote réservé à l’usufruitier uniquement pour l’affectation du bénéfice)
RECAPITULATIF DES DONATIONS-FRANCHISES-TAUX (tranche à 20 % = 536.392, tranche à 30 % = 350.514, tranche à 40 % = 902.839)
Le tableau ci-dessous récapitule au vu des documents en ma possession les donations déjà effectuées.
	Date/Donataire
	Caroline
	Rosalie
	Mathias
	Régénération
	Remarques

	François PARENT
	
	
	
	
	

	08/06/2012
	70.161
	70.161
	70.161
	08/06/2027
	

	02/07/2013
(75.000)
	29.839
+ tranche 20% jusqu’à
29.229 €
	
	
	02/07/2028
	

	
	
	
	
	
	

	SOLDE DISPONIBLE
	NEANT
	29.839
	29.839
	
	

	Taux
	20 % sur 507.163
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	AF GROS-PARENT
	
	
	
	
	

	17/07/2009
	100.000
+ tranche 20% jusqu’à
102.827 €
	100.000
+ tranche 20% jusqu’à
102.827 €
	
	17/07/2024
	Abattement spécifique BALT utilisé pour 100.000 €
 pour le taux à 25% pour Caroline et Rosalie

	02/07/2013
(75.000)
	tranche 20% jusqu’à
102.827 + 74.410 €
= 177.237
	
	
	
	

	SOLDE DISPONIBLE
	NEANT
	NEANT
	100.000
	
	

	Taux
	20 % sur 359.155
	20 % sur 433.565
	
	
	

	
	
	
	
	
	







3°) APPORT ET CONSTITUTION DU GFA
Le GFA sera créé par :
AF qui apporte la parcelle AN 243 de 9a 49ca et 245 de 3a 32 d’une valeur de 1.915.605.
FP qui apporte en numéraire de 5 euros
Chacun des 3 enfants qui apporte en numéraire de 5 euros
TOTAL du capital social = 1.915.625 € divisé en 383.125 parts de 5 euros chacune.

Cet apport déclenche un impôt de plus-value de 39.865 €.
Les frais d’apport et de constitution du GFA estimés à 12.500 € seront supportés par AF.

A déterminer :
Nom du GFA
Lieu du siège social
Identité du ou des gérants (3 enfants par exemple)

4°) DONATION DES PARTS DE GFA
AF va détenir 383.121 parts ; elle en conserve 3 parts en pleine propriété pour conserver un statut incontestable d’associé et pouvoir effectuer l’apport en compte courant.
Les parts seront données et réparties ainsi par souche :
	Associé
	# parts
	% capital
	Valeur transmise
En NP
	Fiscalité

	AF
	3 parts en PP
383.118 parts en UF
	0,005
	
	

	FP
	1 part en PP
	0,005
	
	

	Mathias
	1 part en PP
127.706 parts en NP

	33,33
	383.118
	BALT GFA = 116.559 – 100.000 d’abattement
BI = 16.559 soit Impôt de 1.506 €
(Solde T20 de 535.767)

	Caroline
	1 part en PP
42.706 parts en NP
	11,15
	128.118
	BALT GFA = 32.030 (plus d’abattement et tranche à 20%)
BI = 32.030 soit Impôt de 6.406 € (solde T20=327.125)

	Enfant 1 Caroline
	42.500 parts en NP
	11,09
	127.500
	127.500 x 0,25 = 31.875-abattement PE de 31.865 €) I=1

	Enfant 2 Caroline
	42.500 parts en NP
	11,09
	127.500
	127.500 x 0,25 = 31.875-abattement PE de 31.865 €) I=1

	Rosalie
	1 part en PP
85.206 parts en NP
	22,24
	255.618
	BALT GFA = 63.905 (plus d’abattement et tranche à 20%)
BI = 63.905 soit Impôt de 12.781 € (solde T20=347.115)

	Enfant 1 Rosalie
	42.500 parts en NP
	11,09
	127.500
	127.500 x 0,25 = 31.875-abattement PE de 31.865 €) I=1

	
	
	100%
	
	IMPOT TOTAL = 20.693 €

	
	383.125
	
	
	Frais d’acte = 25.000 €



5°) DONATION DES BIENS DONNES PAR BALT
SIMULATION DE DONATION EN NUE PROPRIETE AUX 3 ENFANTS A COMPTER DU 12 JUIN 2020 :
	
	Valeur NP
	Base après abattement
BALT
	Solde Abattement
disponible
	Base taxable
	Impôt de donation

	François PARENT
	51.846
	-75 %
	
	
	

	Caroline
	17.282
	4.321
	0
	4.321x20%
	864

	Rosalie
	17.282
	4.321
	29.839
	0
	0

	Mathias
	17.282
	4.321
	29.839
	0
	0

	
	
	
	
	
	864

	AF GROS-PARENT
	
	
	
	
	

	BP non BALT
	79.347
	
	
	
	

	50 % BC BALT
	38.103
	
	
	
	

	BP BALT
	4.993.679
	BALT :
	
	
	

	TOTAL
	5.111.129
	5.031.782
	
	
	

	Caroline
	1.703.710
(1.677.261 BALT)
	75% sur 200.000
50% sur 1.477.261
	0
	50.000+738.631+26.449 =815.080
TMI = 40 %
	
225.555

	Rosalie
	1.703.710
(1.677.261 BALT)
	75% sur 200.000
50% sur 1.477.261
	0
	50.000+738.631+26.449 =815.080
TMI = 40 %
	
221.557

	Mathias
	1.703.710
(1.677.261 BALT)
	75% sur 300.000
50% sur 1.377.261
	0
	75.000+688.631+26.449 = 790.080
TMI = 30%  
Solde T30 de 96.201
	183.447

	TOTAL
	
	
	
	
	630.559+864

	
	
	
	
	Frais et taxes de publicité dont réversion d’usufruit à François
	141.000



6°) DONATION PRECIPUTAIRE DES PARTS DE LA SAS
La SAS DOMAINE AF GROS comprend 2500 actions objet du pacte DUTREIL signé le 2 juillet 2013 ; AF détient 2435 actions soit 97,40 % pour une estimation brute de 97,40 % x 3.000.000 = 2.922.000 soit en nue-propriété après abattement de 40 % d’usufruit = 1.753.200 € et enfin l’abattement Dutreil de 75 % soit une valeur taxable de 438.300 €
Seuls Mathias et Caroline sont attributaires ; AF conserve 1 part et 2.434 parts seront réparties entre les deux attributaires soit 1.217 chacun.
	Associé
	# parts
	% capital
	Valeur transmise
En NP
	Fiscalité

	Mathias
	1.217 parts en NP

	48,66
	876.240
	Abattement DUTREIL 75 % = 219.060 
Impôt de 78.002

	Caroline
	1.217 parts en NP

	48,66
	876.240
	Abattement DUTREIL 75 % = 219.060 
Impôt de 87.624

	
	
	
	
	IMPOT TOTAL = 165.626 € (**)

	
	
	
	
	Frais d’acte = 37.000 €



(**) S’agissant de titres non côtés, vous êtes éligibles compte tenu que plus de 10 % des titres sont transmis au régime de faveur des transmissions d’entreprise :
· Différé de 5 ans du paiement des impôts moyennant un versement d’intérêts annuels de 0,40 % (soit 694 € par an)
· Puis à l’issue fractionnement sur 10 ans en semestres moyennant un versement d’intérêts annuels de 0,40 % sur le capital restant dû à chaque échéance.





TABLEAU RECAPITULATIF DES DEPENSES A FINANCER : entre () les ressources disponibles si étalement rachat d’UF)
	Etapes
	Montant
	RESSOURCES
	Pas de rachat d’usufruit
	Ressources
	Alternative
	Ressources

	RESSOURCES
	
	
	
	
	
	

	1°) VENTE BATIMENT A SCI
	
	
	
	
	
	

	Prix
	1.000.000
	
	
	
	
	

	Plus-value à déduire
	-106.495
	
	
	
	
	

	NET A RECEVOIR
	893.505
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	ACHAT PAR SCI
	
	
	
	
	
	

	Prix 
	1.000.000
	
	
	
	
	

	Frais d’acte
	70.500
	
	
	
	
	

	TOTAL
	1.070.500
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	DEPENSES
	
	
	
	
	
	

	
	
	893.905
	
	893.905
	
	893.905

	1°) Rachat d’usufruit J GROS
	
	
	
	
	
	

	Prix
	(242.000) 42.000
	200.000 sur 5 ans
	
	
	
	

	Frais
	18.000
	
	
	
	
	

	Sous-total
	60.000
	633.905(833.905 à J)
	0
	893.905
	0
	893.905

	
	
	
	
	
	
	

	2°) APPORT et CREATION GFA
	
	
	
	
	
	

	Plus-value
	40.485
	
	
	
	39.865
	

	Création et apport GFA
	12.500
	
	
	
	12.500
	

	Sous-total
	52.985
	580.920(780.920 à J)
	52.985
	840.920
	52.365
	841.540

	
	
	
	
	
	
	

	3°) Donation parts GFA
	
	
	
	
	
	

	Impôt
	31.960
	
	
	
	20.693
	

	Frais d’acte
	23.300
	
	
	
	25.000
	

	Sous-total
	55.260
	528.660(728.660 à J)
	55.260
	785.660
	45.693
	795.847

	
	
	
	
	
	
	

	4°) Donation Vignes BALT 
	
	
	
	
	
	

	Impôt François
	864
	
	864
	
	864
	

	Impôt AF
	738.389
	
	882.065
	
	630.559
	

	Frais d’acte et de publicité
	170.000
	
	170.000
	
	141.000
	

	Sous-total
	909.253
	-380.593(-180.953 à J)
	1.052.929
	-267.269
	772.423
	-23.424

	
	
	
	+143.376
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	5°) Donation SAS DUTREIL
	
	
	
	
	
	

	Impôt
	173.520
	Paiement différé et fractionné
	175.248
+1.728
	
	165.626
	

	Frais d’acte
	37.000
	
	37.000
	
	37.000
	

	Sous-total
	210.520
	-417.593(-217.593 à J)+173.520
	212.248
	-304.269 (J) + 175.248
	202.626
	-60.424 (J) -165.626

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	




