REPUBLIQUE TUNISIENNE

MINISTERE DES FINANCES .
DIRECTION GENERALE DES ETUDES : bEd 701d
ET DE LA LEGISLATION FISCALES \! b

% <3 Y Note commune N°I8 /2015

Objet : Commentaire des dispositions de [’article 26 de la loi n°2015-30
du 18 aolt 2015, portant loi de finances complémentaire pour I’année
2015 relatif a I’assouplissement de |’opération d’acquisition ou de
construction des locaux a usage d’habitation.

Assouplissement de I’opération d’acquisition ou
de construction des locaux
a usage d’habitation

I- La loi n°2015-30 du 18 aott 2015, portant loi de finances complémentaire
pour I’année 2015 permet aux personnes physiques de déduire les intéréts
payés au titre des crédits relatifs a I’acquisition ou a la construction d’un
local a usage d’habitation. La déduction couvre également la marge de
bénéfice payée dans le cadre des contrats de vente Murabaha. (article 26)

La déduction est subordonnée au respect des conditions suivantes :

- il doit s’agir d’un seul local a usage d’habitation, dont le cot
d'acquisition ou de construction y compris les parties dépendantes et les
parties indépendantes ne dépasse pas 200.000 dinars ;

- le bénéficiaire du crédit ne doit pas étre propriétaire d’un autre local
a usage d’habitation a la date de la déduction.

II- La déduction s'applique aux montants échus a partir du 1 janvier 2016.




L’article 26 de la loi n°2015-30 du 18 aolt 2016rtpnt loi de finances
complémentaire pour I'année 2015 a assoupli lesatip@s d’acquisition ou
de construction des locaux a usage d’habitation.

La présente note a pour objet de rappeler la Eipsl fiscale en vigueur
jusqu’au 31 décembre 2015 et de commenter les Heswdispositions en la
matiere.

1. Législation en vigueur jusqu’au 31 déecembre 2015

En vertu des dispositions du numéro 4 du paragrapled’article 39 du
code de I'mpdt sur le revenu des personnes phgsigt I'impot sur les
sociétés, les personnes physiques ont le droiedaide, pour la détermination
de leur revenu net imposable, les intéréts destsrélatifs a I'acquisition ou a
la construction d’'un logement social au sens ddéédaslation relative aux
interventions du fonds de promotion du logementrpges salariés, soit les
logements individuels ou collectifs dont la supseficouverte ne dépasse pas
100 nf et dont le codt ne dépasse pas 67.500D.

La déduction a lieu de I'assiette de la retenuesolirce poues salariés
et les pensionnés

2. Apport de la loi de finances pour I'année 2015
2-1 Teneur de la mesure

L'article 26 de la loi de finances complémentaiupl’année 2015 a
étendu la déduction susvisée aux intéréts payéstraudes crédits relatifs a
I'acquisition ou a la construction des autres catiég de locaux a usage
d’habitation. La déduction couvre également la reatg bénéfice payée dans le
cadre des contrats de vente Murabaha.

2-2 Conditions pour le bénéfice de la déduction

Le bénéfice de la déduction susmentionnée est dahné au respect des
conditions suivantes :

- il doit s’agir d'un local & usage d’habitationdont le colt d’acquisition
ou de construction y compris les parties dépenda(jgdins, caves,
garages...) et les parties indépendantes (cellpmses de parking....),
méme lorsqu’ils font I'objet de contrats séparés,dépasse pax00.000
dinars ;



- il doit s’agir d'une opération d’acquisition ou denstructiond’un seul
local a usage d’habitation;

- le bénéficiaire du crédit ne doit pas étre propirétd’un autre local a
usage d’habitation a la date de la déduction mémmopropriété, et ce,
méme si la valeur totale de la premiéere et de Ixidene habitation ne
dépasse pas 200.000 dinars.

2-3 Crédits et intéréts concernés par la déductioet modalités de
déduction

a. Crédits et intéréts concernés par la déduction

a.l. Crédits concernés

La mesure s’applique aux crédits accordés par éesopnes et entités
habilitées a octroyer des crédits immobiliers (Etabments de crédit, caisses
sociales, employeurs, ...).

Sur cette base, la mesure ne s’applique pas aux:

- crédits affectés a I'acquisition des terrains ;
- autres crédits (consommation, aménagement...).

a.2. Intéréts concernés par la déduction

La déduction a lieu dans la limite des i@tgportés sur le ou les tableaux
d’amortissement et décomptés conformément aux dsmprévues par la
réglementation en vigueur relative a l'octroi degdits immobiliers pour les
crédits obtenus auprés de plus d’'une personne wu a‘ganisme (bangques,
caisses sociales, employeurs...), et ce, sous résduweespect des conditions
et des limites des crédits susmentionnés. Le mbm@ductible du revenu
d’'une année est, dans tous les cas, égal auxtstir& la marge de bénéfice,
relatifs a la méme année.

Par ailleurs, la déduction ne concerne que lesétg@u titre des crédits
relatifs aux locaux a usage d’habitation proprad’ emprunteur.

Sur cette base :
- la déduction a lieu, en cas de copropriété, pouacwh des

copropriétaires dans la limite de la quotepartideséts relatifs a ses
droits dans I'immeuble, et ce, nonobstant la pdgsilpour I'un des



copropriétaires de bénéficier ou non de la dédacties intéréts
correspondant a ses droits dans la propriété ;

les intéréts payés par une personne pour l'acouisibu la

construction d’un local a usage d’habitation daugiél il n’a pas des
droits de propriété ne sont pas déductibles, tesas notamment des
intéréts payés en exécution d’'une caution.

Par ailleurs, la déduction ne couvre pas danslésusas :

le principal du crédit ;

les intéréts relatifs a un crédit pour [lacquigitioou la
construction d’'un local a usage d’habitation danicb(t dépasse
200.000 dinars méme si le montant du crédit estiir a 200.000
dinars ;

les dépenses engagées par 'emprunteur pour I'ndtedu crédit,
tels que les frais d’assurance, les droits d’estegment, ... ;

les commissions de gestion telles que les comnmmisgiour étude
de dossier, les commissions exigibles pour le remgmment
anticipé du crédit,... ;

les intéréts de retard exigibles en cas de paiedenannuités du
crédit hors délais.

Modalités et justificatifs de déduction

b.1 Modalités de déduction

La déduction des intéréts ou de la marge de bénafireu :

lors de la détermination de l'assiette de la redeaula source
exigible au titre de I'imp6t sur le revemur les salariés et les
pensionnés, et

lors de la détermination du revenu net glabglosable pour les
personnes physiques réalisant les autres catégoriede
revenus.



b.2 Justificatifs de déduction
La déduction est subordonnée a la présentatiopidess suivantes :

- une déclaration sur 'nonneur de non possessiom alitre local & usage
d’habitation ;

- le tableau ou les tableaux d’amortissement du swoiits ;

- une copie du contrat d’acquisition ou des piecstfijant les frais de
construction sur la base desquels le crédit aceidrde ;

- une attestation de domiciliation bancaipeur les salariés et les
pensionneés ;

- une attestation délivrée par la personne ou I'asya@ préteur prouvant
le payement effectif des montants objet de la dialupour les autres
personnes

2-4 Date d'application de la mesure

La déduction susvisée s'applique aux montants éahtmmpter du i
janvier 2016.

Ainsi, la déduction couvre:

- les intéréts relatifs aux crédits ou la marge deéhée relative aux
acquisitions financées par Murabaha, échus a mhrtirer janvier 2016
et exigibles au titre des crédits accordés avéte date ;

- les intéréts ou la marge de bénéfice relatifs awguigitions financées
par Murabaha, exigibles au titre des crédits adord partir du “1
janvier 2016.



Exemple n°1 :

Soit une personne mariée ayant deux enfants a etamnt un salaire
mensuel brut apres déduction des cotisations sscidiligatoires de 1.200 D.

Supposons que la personne concernée ait obterauaside I'année 2014
un crédit d’'un montant de 120.000 D pour l'acquesitd’'un logement d’'un
codt global de 150.000D remboursable sur 20 ans awdaux d’intérét de 7%
tel que précisé par le tableau d’amortissementéditcci-apres :

(en dinars)
) Base de calcul . Intéréts Principal Principal
Annee des intéréts Annuite annuels remboursé restant di
2014 120.000 11.327 8.400 2.927 117.073
2015 117.073 11.327 8.195 3.132 113.941
2016 113.941 11.327 7.976 3.351 110.590
2033 10.586 11.327 741 10.586 0

Dans ce cas, la retenue a la source exigible sudés années 2015 et
2016 est calculée comme suit :

(en dinars)
Année 2015 Année 2016
Salaire annuel bryt apres _dédu_ction des cotisatiot 14.400 14.400
sociales obligatoires
Déduction au titre des frais professionnels de 10% 1.440 1.440
Déduction au titre ((JlleSIngsglgugtlg)n et charges ddlla 315 315
Intéréts déductibles 0 7.976
Revenu net imposable 12.645 4.669
Impot exigible selon le baréme de I'mpo6t sur leereu 2.186,250 475,350
Retenue a la source mensuelle exigible 182,187 39,612




Exemple n°2 :

Soit une personne mariée ayant trois enfants &gehayant un salaire
mensuel brut apres déduction des cotisations ssciddligatoires de 1600D.

Supposons que le salaire brut de sa femme aprascti#d desdites
cotisations soit 1200D et que les deux conjoirgatabbtenu au cours de I'année
2015 un credit conjoint d’'un montant de 80.000Dbearsable sur 25 ans avec
un taux d’intérét de 7.5%, et ce, pour l'acquisitid’'un appartement en
copropriété avec un cellier et une place de parkpogr un codlt total de
100.000D.

Le contrat d’acquisition prévoit que chaque copkgpire détient 50%
des droits de propriété de 'immeuble.

Le tableau d’amortissement du crédit est ainsilétab

(en dinars)

, Base de calcul o, Intéréts Principal Principal
Année A Annuite , ~
des intéréts annuels remboursé restant dd

2015 80.000 7.177 6.000 1.177 78.823
2016 78.823 7.177 5.912 1.265 77.558
2017 76.198 7.177 5.817 1.360 76.198

2039 6.676 7.177 501 6.676 0

Dans ce cas de copropriété, la déduction des tatarBeu, pour chacun
des copropriétaires dans la limite de la quotaestintéréts relative a ses droits
dans I'immeuble objet du crédit a savoir 50% pdwague copropriétaire.

Par conséquent, la retenue a la source exigibtéraude I'impot sur le
revenu des années 2015 et 2016 pour chaque cofteopEiest calculée comme
suit :




(en dinars)
Année 2015 Année 2016

Déduction au titre des frais professionnels de 10% 1.920 1.920

Intéréts déductibles 0 2.956

Imp6t exigible selon le baréme de I'imp6t sur le revenu  3.251,250 2.512,250

(en dinars)
Année 2015 Année 2016

Déduction au titre des frais professionnels de 10%

Revenu net imposable

Retenue a la source mensuelle exigible 188,750 127,166
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