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O B J E T: Commentaire des dispositions des articles 2833035 et 37 de la
loi n°2011-7 du 31 décembre 2011 portant loi darfces pour 'année 2012
relatives au régime fiscal des opérations d’Istisna

RESUME

Régime fiscal des opérations
d’Istisna

la loi de finances pour I'année 2012 a instaurérégime fiscal spécifique aux
contrats d’istisna conclus par les établissemeatsrddit, et ce, en matiere de taxe [sur
la valeur ajoutée, des droits d’enregistrementstalantages fiscaux.

|. En matiére de taxe sur la valeur ajoutée (artia 37)

* La marge bénéficiaire réalisée par les établisstsram crédit dans le cadfe
des contrats d’Istisna a I'exclusion des commissest exonérée de la take
sur la valeur ajoutée.

* Les assujettis a la taxe sur la valeur ajoutée idédula taxe ayant grevé
leurs acquisitions nécessaires a leur activité esuples établissements e
crédit

14

Pour le bénéfice de la déduction, la facture owdatrat de vente
conclu entre I'établissement de crédit et son glisglon le cas, doit faire état
du montant de la taxe sur la valeur ajoutée suppa@t titre des acquisitions
réalisées dans le cadre de ces contrats.
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« Les montants payés dans le cadre des contratssddstconclus entr
I'établissement de crédit et son client ne sont gmasnis a la retenue a |a
source au taux de 50% au titre de la taxe surléuwajoutée.

1%

[I. En matiere des droits d’enregistrement (articles 30, 33 et 35)

* Les contrats d’Istisna portant mutation de meublesmmeubles de la part de
I'établissement de crédit au profit de ses cliesuist soumis a I'enregistrement
au droit fixe.

» Les contrats de ventes d'immeubles dans le cadseopérations d’Istisna de |a
part des établissements de crédit au profit deslelients sont exonérés du drpit
d’inscription fonciere et du droit de mutation et dartage des immeubles npn
immatriculés.

lll. En matiere des avantages fiscaux (article 28)

Les avantages et exonérations en matiere de tada saleur ajoutée, des autres
droits et taxes et des droits d’enregistrementt d@méficie le client en vertu de |a
législation fiscale ou de la législation relativexancitations aux investissements oujen
vertu de textes particuliers sont applicables éteblissements de crédit, lors de
'acquisition dans le cadre des contrats d’Istighes équipements, matériels pu
immeubles objet de I'avantage ou de I'exonération.
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Les dispositions des articles 28, 30, 33, 35 etl®Ta loi n°2011-7 du 31
décembre 2011 portant loi de finances pour I'are ont fixé le régime fiscal
des opérations d’Istisna.

Parmi les caractéristiques du contrat d’Istissa qu’il s’agit d’un contrat
entre un financier et un client, le financier searge de |'exécution de la
construction d’'un bien meuble ou immeuble, toutsepportant tous les codts
nécessaires a la construction. Le contrat doit cotep une description et une
définition du produit & construire tel que convebadit contrat doit mentionner
gue le financier doit livrer le produit complet alient a un prix et un délai
déterminés.

La présente note a pour objet de commenter leosligms de la loi de
finances pour l'année 2012 relatives au régime afisdes opérations de
financement réalisées dans le cadre des contiatsda, et ce, en matiére de taxe
sur la valeur ajoutée, des droits d’enregistreraedes avantages fiscaux.

I. En matiére de taxe sur la valeur ajoutée

1. Au niveau de I'établissement de crédit

a. Acquisitions de I'établissement du crédit

Les acquisitions realisées par ['établissement atédit aupres des
fournisseurs dans le cadre des contrats d’Istism& soumises a la taxe sur la
valeur ajoutée conformément aux regles et tauxgureur.

b. Ventes de I'établissement du crédit

La marge bénéficiaire réalisée par les établisatsrae crédit dans le cadre
des contrats d’Istisna et constituée par la difiée entre le prix de cession et le
prix de revient, , est exonérée de la taxe sualaw ajoutée, et ce, a I'exclusion
des commissions, ainsi :

- L’établissement de crédit ne peut pas déduireXa sr la valeur ajoutée
due au titre de ses acquisitions réalisées daregdi® des contrats d’Istisna.

- L’établissement de crédit doit mentionner sur letdee ou le contrat de
vente selon le cas, le montant de la taxe sur lauvaajoutée qu’il a
supportée au titre de ses acquisitions réalisémss acadre des contrats
d’Istisna, et cea l'identique.
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Exemple n® 1:

Supposons qu’un établissement de crédit ait eéalisprojet industriel dans
le cadre d'un contrat d’Istisna conclu avec un ntlielont le colt est de
1 500 000 dinars, cédé au client pour 1 700 Oférdi

Le régime de la TVA a ce titre est le suivant :

Les acquisitions de I'établissement de crédit n&asiess a la réalisation du
projet sont soumises a la taxe sur la valeur égut

» Montant de la TVA relatif au projet : 1 500 000 18% =270 000 D

» Montant facturé par les fournisseurs de [I'étabiisset de credit:
1500000 D + 270 000 D= 1770 000 D.

» Marge bénéficiaire de l'établissement de créditonéxée de la TVA :
200 000 D.

> L’établissement de crédit est tenu de facturer datamt de la TVA au titre
de I'opération de I'acquisition a I'identique auecit soit : 270 000 D.

» Montant global facturé par I'établissement de drédi
1500 000 D + 270 000 D + 200 000 D=1 970 000D.

2. Au niveau des clients de I'établissement de cnéd

a. TVA supportée par les acquisitions

Conformément aux dispositions de l'article 9 du eatk la taxe sur la
valeur ajoutée, les clients de I'établissement melit assujettis a la taxe sur la
valeur ajoutée déduisent ladite taxe portée siackare ou le contrat de vente :

- Totalement pour les assujettis a raison de I'ens&nleur activite,

- Partiellement pour les assujettis partiels, etetersles régles d’affectation
ou de prorata de déduction.

D.G.1.38



La déduction ne concerne pas, dans tous lesactexd sur la valeur ajoutée
grevant les voitures de tourisme autres que cellesconstituent I'objet de
I'exploitation.

c. laretenue a la source au titre de la TVA

Les montants payés dans le cadre des contratsadsie sont pas soumis a
la retenue a la source au taux de 50%. Ainsi,desces de I'Etat, les collectivités
locales, les établissements et les entreprisescguit sont pas tenus d’appliquer
la retenue a la source au taux de 50% au titreadgsisitions réalisées dans le
cadre des contrats d’Istisna.

[I. En matiére des droits d’enregistrement
L’'opération d’Istisna fait ressortir trois types centrats :
1. La convention conclue dans le cadre de I'opératiod’lstisna :
a. Son objet
Le client charge I'établissement de crédit de nstruire un bien meuble
ou immeuble, ce contrat doit comporter toutes leaditions de I'opération
d’Istisna, les caractéristigues du produit a camsy son prix et la date de
livraison.
b. Droits exigibles a ce titre
Au cas ou cette convention porte sur des immeubles est soumise
obligatoirement a l'enregistrement au droit fixe #@ire des actes et eécrits
obligatoirement soumis a la formalité de I'enregistent et pour lesquels aucun
tarif n’est prévu par le code des droits d’enregisent et de timbre.
2. le contrat du marche
a. Son objet
L’établissement de crédit charge une personne @ppelnstructeur de faire

ce gue lui a été demandé par le client, ce codtiaiprendre en compte toutes les
conditions et données figurant au contrat d’Istiétadbli avec le client.
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b. Droits exigibles a ce titre
Ce contrat est enregistré conformément au régiméedeegistrement des
marchés au droit fixe, I'enregistrement couvre tssdocuments constitutifs du
marché y compris les cahiers de charges, le ca&agtlet d’'une maniére générale
tous les documents contractuels établis entredeiep.
Dans tous les cas, il ne peut étre percu plus del%a valeur du marche.
Ce plafond est calculé sur la base du montant dahay compris tous les droits
et taxes exigibles conformément a la législationigneur a la date du marché.
3. le contrat de mutation du produit
a. Son objet
L'établissement de credit livre le produit constiau client.
b. Droits exigibles a ce titre
v" Droits d’enregistrement
Le contrat de mutation de meubles ou dimmeubles lalepart de

I'établissement de crédit au profit de ses cli@sssoumis a lI'enregistrement au
droit fixe.

v Droit d’'inscription fonciere et droit de mutation et de partage
des immeubles non immatriculés
Les ventes d'immeubles réalisées par les établssemle crédit au profit
de leurs clients sont exonérés du droit d’insasiptfonciere, et du droit de
mutation et de partage des immeubles non immadéscul
Exemple n°® 2 :
Dans le cadre d'un projet de construction d'uneneisile raffinage des

huiles lourdes, une société industrielle a faibtes a un établissement de crédit
pour le financement d’une usine pour 3 millionglders.
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La convention entre les deux parties stipule gatlilissement de credit
acquiert un lot de terrain situé dans une zonesdinglie, et ce, aupres d'un
lotisseur immobilier, charge une société pour dastruction de l'usine qui reste
sa propriété jusqu'a la fin de 'opération d'Istisensuite il la transfere a la société
industrielle cliente.

Dans ce cadre les contrats suivants ont été établis

- la convention conclue entre la sociéeté indusériet I'établissement de
credit,

- le contrat d’acquisition du terrain du projetrenitétablissement de crédit
et le propriétaire du terrain,

- le contrat du marché entre I'établissement déditet la société chargée
de la construction,

- le contrat de mutation de l'usine a la sociétiustrielle.

Le régime de I'enregistrement desdits contrats ser@sente comme Suit :

1. La convention conclue entre la société industriellet I'établissement
de crédit

Conformément aux dispositions du numéro 3 bis deitle 3 et du n° 22
de l'article 23 du code des droits d’enregistrenentle timbre cette convention
est soumise a la formalité de I'enregistremene elrbit fixe exigible sur les actes
et écrits obligatoirement soumis a la formalitd’deregistrement et pour lesquels
aucun tarif n’est prévu, est percu a ce titre.

2. Le contrat d’achat du terrain du projet entre I'établissement de
crédit et le propriétaire du terrain

Les conditions pour le bénéfice du droit fixe étedinies, ce contrat est
enregistré au droit fixe prévu par le numéro 12derl’article 23 du code des
droits d’enregistrement et de timbre, relatif aoktcats portant premiére mutation
a titre onéreux de lots ou de batiments aménagés [fExercice d’activités
economiques bénéficiant des dispositions du codeitiition aux investissements
et réalisés dans le cadre de 'aménagement de nahestrielles conformément
aux plans d’aménagement urbain.
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3. Le contrat du marché entre I'établissement de crédiet la société de
travaux

Ce contrat est enregistré conformément au régimkéedeegistrement des
marchés au droit fixe, I'enregistrement couvre tassdocuments constitutifs du
marché y compris les cahiers de charges, le ca&agtlet d’'une maniére générale
tous les documents contractuels établis entreddgep.

Dans tous les cas, il ne peut étre percu plus del@%a valeur du marche.
Ce plafond est calculé sur la base du montant dahay compris tous les droits
et taxes exigibles conformément a la législationigneur a la date du marché.

4. Le contrat de mutation de l'usine au profit de la sciété industrielle
v' Droits d’enregistrement

Conformément aux dispositions du numéro 3 bis altidle 3 et du numéro
12 quanquies de l'article 23 du code des droitsir@gistrement et de timbre ce
contrat est enregistré au droit fixe.

v Droit d’inscription fonciére et droit de mutation et de partage des
immeubles non immatriculés

Ce contrat est exonéré du droit d’inscription feneiou du droit de mutation
et de partage des immeubles non immatriculés, $eloas.

[ll. En matiere des avantages fiscaux :

Dans le cas de réalisation de I'opération d’adgtjors dans le cadre d’un
contrat d'Istisna conclu entre I'établissement giit et un client qui bénéficie
des avantages ou des exonérations accordes erdedduegislation fiscale ou de
la législation relative a lincitation aux invesgsnents ou en vertu de textes
particuliers, ces avantages s’appliquent a I'établnent de crédit au titre des
equipements, matériels ou biens immobiliers objetcdntrat d'Istisna comme
suit :

1- En matiére de taxe sur la valeur ajoutée et des as droits et taxes

Dans le cas ou un client bénéficie d’avantagespbsur I'exonération, la
suspension de la taxe sur la valeur ajoutée oédaction de son taux ou sur la
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suspension de la taxe au profit du fonds de dépelment de la compétitivité
dans les secteurs industriel, de services et disfaat ou de la taxe pour la
protection de I'environnement ou de la taxe auipdaf fond national de maitrise
de I'énergie, I'établissement de crédit bénéfices anémes avantages lors de
I'acquisition des actifs bénéficiaires de I'avargaipjet du contrat d'Istisna.

Lorsque I'avantage porte sur la suspension dexagar la valeur ajoutée et
des taxes au profit des fonds spéciaux du tréssvisges, I'établissement de
crédit est tenu de respecter les dispositionsad&cle 11 du code de la taxe sur la
valeur ajoutée. Dans ce cas l'établissement deitcofddient l'attestation de
suspension de la taxe sur la valeur ajoutée ettabess au profit des fonds
spéciaux du trésor, le cas échéant sur la basattkstation délivrée a son client
bénéficiaire de I'avantage et ce @s par cas

2 — En matiere des droits d’enregistrement

L’établissement de crédit bénéficie des mémes agastaccordés au client
au titre des droits d’enregistrement lors de l'asitjon des immeubles objet de
'avantage ou de I'exonération dans le cadre dagats d'Istisna.

V. Date d’application des nouvelles dispositions

Conformément aux dispositions de la loi de finanpear 'année 2012
relatives a l'instauration d’'un régime fiscal spiégie a la finance islamique et
aux dispositions de la loi de finances complémeataiour I'année 2012, le
régime fiscal des opérations et contrats d'Istitsh@ue présenté par la présente
note s’applique aux contrats et opérations d'latigalisés par les établissements
de crédit a partir du®ljanvier 2012 et antérieurement.

L’application rétroactive desdites dispositions peut aboutir a la
restitution de montants payasant le premier janvier 2012

LE DIRECTEUR GENERAL DES ETUDES
ET DE LA LEGISLATION FISCALES

Signé: Hbiba JRAD LOUATI
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