Dossier 3 : Impôt sur le revenu

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

Prix de vente










 120 000 €

- Prix d'achat










 - 50 000 €

- Frais d'acquisition : Les frais d'acquisition sont soit évalués soit à leur valeur réelle soit  -  8 000 €

forfaitairement à 7,5 % du prix d'achat


- frais réels = 8 000 €


- évaluation forfaitaire = 50 000 * 7,5 % = 3 750 €

Les frais réels sont supérieurs aux frais forfaitaires on déduit donc les frais réels.

Dépenses d'amélioration : Les époux Pastello ne peuvent pas justifier le montant des
   - 7 500 €

dépenses cependant comme ce studio était détenu depuis plus de 5 ans à la date de

cession, il est possible d'évaluer ces dépenses forfaitairement à 15 % du prix d'achat

50 000*15% = 7 500 €                                                                                                                          
Plus Value










+ 54 500 €

Abattement de 10 % par année de détention au-delà de la 5ème année :


 - 27 250 €

54500(10%*(10-5))=54500*50%=27250€

Abattement forfaitaire








   - 1 000 €

Plus-Value imposable







               26 250 €
Question 2 : Déterminer les incidences fiscales de la cession de valeurs mobilières sur l'imposition des revenus de 2004.

M. PASTELLO a cédé son portefeuille de titres pour 12 239 € en réalisant une plus value de 6 000 €. Le montant annuel des cessions de titres étant inférieur à 15 000 € cette plus value n'est pas imposable. Cette cession n'a donc aucune incidence sur l'imposition des revenus de 2005.

Question 3 : Calculer le revenu net foncier pour l'année 2005 en distinguant selon que les époux PASTELLO ont exercé ou non l'option prévue en matière de revenus fonciers.

Les revenus fonciers des époux PASTELLO s'élèvent à 4 000 €. Ce montant étant inférieur à 15 000 € ces revenus fonciers relèvent de plein droit du régime du micro-foncier mais les époux PASTELLO peuvent s'ils le désirent opter pour le régime réel d'imposition.

Revenu foncier 2005 : Application du micro-foncier

Loyers encaissés = 


   4 000 €

Abattement 40 %


- 1 600 €

Revenu net imposable = 

  2 400 €

Revenu foncier 2005 : Option pour le régime réel

Loyers encaissés =



4 000 €

Déduction forfaitaire 14 % =


- 560 €

Prime d'assurance loyers impayés = 

- 100 €

Frais de gérance =



- 340 €

Intérêts d'emprunt =


         - 2 000 €

Revenu net imposable =


1 000 €
