DOSSIER 3 : IMPÔT SUR LE REVENU

Monsieur PASTELLO, président de la SA CREDART, vous présente sa situation personnelle et vous interroge sur les opérations suivantes réalisées dans le cadre de la gestion de son patrimoine privé au cours de l'année 2004. M. PASTELLO est marié et père de trois enfants, dont deux majeurs imposés séparément.

- Cession d'un appartement

Le 4 décembre 2004, il a cédé pour 120 000 € un studio à Hyères qu'il avait acquis 50 000 € le 27 septembre 1994. Lors de cette acquisition il avait déboursé 8 000 € de frais. Au cours des années suivantes, il a fait des travaux d'amélioration dont il ne peut apporter les pièces justificatives.

- Cessions de valeurs mobilières

Le 4 avril 2004, Monsieur PASTELLO a cédé globalement son portefeuille titres pour un montant net de 12 239 €.

Le prix d'acquisition de ce portefeuille a été évalué par la banque à 6 239 €.

- Location d'un studio

II dispose d'un studio à Paris, qu'il loue non meublé. Les loyers encaissés en 2004 s'élèvent à 4 000 €. II a laissé le bien en gérance à une agence moyennant 340 € TTC de frais annuels. II débourse 

également 160 € d'assurance (dont 100 € d'assurance en cas de loyers impayés). Pour financer l'acquisition de ce studio, il a emprunté 200 000 € pour lesquels il a payé 2 000 € d'intérêts en 2004.

TRAVAIL A FAIRE

1) Déterminer le montant de la plus-value imposable sur la cession de l'appartement. Préciser le taux d'imposition de la plus-value.

2) Déterminer les incidences fiscales de la cession de valeurs mobilières sur l'imposition des revenus de 2004.

3) Calculer le revenu net foncier pour l'année 2004 en distinguant selon que les époux PASTELLO ont exercé ou non l'option prévue en matière de revenus fonciers.

