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Objet : Régime fiscal des entreprises de promotion immobiliére

Annexes : Annexe n° I : Exemples d’illustrations relatifs a la TVA
Annexe n°lIl : Avantages fiscaux accordés aux sociétés de promotion
immobiliére et aux souscripteurs a leur capital

Note commune N°17/ 2016

La présente note commune a pour objet de définir le régime fiscal du
secteur de la promotion immobiliére et les avantages fiscaux dont il est €ligible.

I. Au niveau des entreprises de promotion immobiliére
A/ En matiére d’impots directs et de TVA
1) Les ventes d’immeubles
1-1- En matiére d’impots directs

Les entreprises de promotion immobiliére sont soumises a I'imp6t sur les
sociétés conformément a la législation en vigueur. Ainsi, leurs produits sont pris
en considération pour la détermination de leur assiette imposable selon les
principes ci-apres :

- si la construction n’est pas réalisée selon les demandes de I’acquéreur :

les produits 4 prendre en considération sont ceux réalisés au titre de
I’année au cours de laquelle a eu la livraison des immeubles aux
propriétaires laquelle livraison est matérialisée notamment par le contrat
portant transfert de la propriété, |’attestation de remise des clés ou le PV
d’occupation, le cas échéant.

- si la construction est réalisée selon les demandes de 1’acquéreur :

Il s’agit dans ce cas d’une prestation de service, et les produits a prendre
en considération sont ceux réalisés sur la base de I’avancement des
travaux. C'est ainsi que les produits d’une année donnée doivent
correspondre a la quotte part des travaux réalisés au cours de la méme
année.



1-2- En matiére de TVA
a. les ventes des immeubles batis
a.l. Les opérations soumises a la TVA

Sont soumises a la TVA les ventes des immeubless l#tusage
commercial, administratif ou professionnel.

La TVA est due a la livraison des immeubles batix @ropriétaires
laquelle livraison est matérialisée notamment pacdntrat portant transfert de
la propriété, l'attestation de remise des clés ®uPV d’occupation le cas
échéant.

a.2. Les opérations exonérées de la TVA
Sont exonérées de la TVA :

- les ventes au profit des personnes physiques qucdii des promoteurs
immobiliers publics, d'immeubles batis a usage @sitl d’habitation
ainsi que leurs dépendances y compris les partpemdlantes et les
parties indépendantes ( jardins, caves, garagdBerge places de
parking...) méme lorsqu’ils font I'objet de contratsmplémentaires, et
ce, conformément aux dispositions du numéro 53 ahagraphe | du
tableau « A » nouveau annexé au code de la TVA ;

- les acquisitions d'immeubles a usage exclusif diasibn par les
personnes physiques dans le cadre des contraentee Murabaha.

b- Les ventes des terrains non batis
Toutes les ventes des terrains lotis ou non Ip#s les promoteurs
immobiliers sont soumises a la TVA au taux de 18%bce, sur la base du prix
de vente tous frais, droits et taxes inclus a ligsion de la TVA.
2) Opération de livraison a soi-méme d’immeubles
2-1- En matiére d’'imp6t direct
L’'opération de livraison d'immeubles a soime& par les promoteurs
immobiliers entraine la réalisation de produits gloivent étre pris en

considération pour la détermination du résultstdl soumis a I'imp6t au titre
de I'année de la livraison a soi-méme, et ce, a&lnakse du prix de revient de la



construction. Les amortissements relatifs auxdisneéubles déductibles de
I'assiette imposable sont calculés sur la méme.base

En cas de cession desdits immeubles, le résultd dession est pris en
considération pour la détermination du résultangseiwa I'imp6t de I'année de la
cession. Le résultat de la cession est déterminka $1ase de la valeur réelle des
immeubles concernés a la date de leur cession.

2-2- En matiere de TVA

Conformément aux dispositions du paragraphe ll-Fatdcle premier
du code de la TVA, les livraisons a soi-méme de lo¢ terrains et des
immeubles batis sont soumises a la TVA. La TVAdst a compter de la date
de la premiere utilisation.

L’assiette de la TVA est constituée du prix deteepratiqué pour les
biens similaires ou a défaut par le prix de revidéterminé au moment de
I'exigibilité de la TVA.

3) La location d'immeubles
3-1- En matiére d’'imp06t direct

Les loyers des immeubles sont pris en considérgkbom la détermination
du résultat soumis a I'impdt de I'année au titeeldquelle ils sont devenus
acquis.

3-2- En matiere de TVA

Les opérations de location des terrains et des iurbias batis sont
soumises a la TVA a l'exclusion des opérations atation des locaux non
meublés a usage d’habitation.

B/ Modalité de déduction de la TVA

1) Régles de déductiofExemples aux paragraphes I, 1I-1 et IlI-1 de
I'annexe 1)

Dans le cas ou le promoteur immobilier réalisemtegets de construction
d'immeubles constitués de locaux a usage d’habitagit d’autres immeubles
constitués de locaux a usage commercial, profassioou administratif, il
bénéficie de la déduction de la TVA ayant grevé aebats de terrains,
matériels, biens et services ayant servi a lasaahn de ces projets selon la
regle de I'affectation ou selon le prorata de dédon¢cet ce comme suit :
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1.1. Selon la regle de I'affectation

- non déduction de la TVA relative a la réalisatdes immeubles constitués de
locaux destiné exclusivement a I'habitation y campeux destinés a étre loués
non meublés ;

- déduction totale de la TVA relative a la rédisa des immeubles constitués
de locaux a usage commercial, professionnel ourashmatif.

1.2. Selon la regle du prorata de déduction

Il est fait application de la régle de déductiorévoie par le sous-
paragraphe 1 du paragraphe Il de l'article 9 duecdé la TVA, pour la
déduction de la TVA relative a la réalisation denjgis portant sur des
immeubles comportant des locaux a usage commergedfessionnel,
administratif et d’autres a usage d’habitation.

Ce prorata est spécifigue a chaque projet et diat @lculé sur la base
d’éléments objectifs constitués notamment par {gedicie des locaux a usage
commercial ou professionnel ou administratif esu@erficie des locaux a usage
exclusif d’habitation, ainsi que leurs dépendaneegar le prix du metre carré
compte tenu également du prix des parkings cdleoti individuels attenant
aux locaux.

Toutefois, la déduction de la TVA due sur les mal®, biens et services
et relative notamment aux charges communes et laarges d’exploitation du
promoteur immobilier pour lesquelles l'affectati@st impossible, doit étre
effectuée selon un prorata général pour I'ensendlgi® projets. Ce prorata
général a tous les projets doit étre calculé égaersur la base des mémes
éléments objectifs susmentionnés.

Etant signalé que le calcul du montant de la TVAléduire pour chaque
projet et pour I'ensemble de I'activité du promatainsi que la détermination
des différents proratas spécifiques a chaque pebjéti prorata général ont lieu
sur la base de documents relatifs aux elémentsildoété tenu compte.

Cas particulier des nouveaux assujettis partiels Le prorata de
déduction de la TVA général prévisionnel est déteensur la base du chiffre
d’affaires prévisionnel de la premiére année Wiaet Ce prorata est appliqué
jusqu’a la réalisation d’un chiffre d’affaires.

Pour la détermination du chiffre d’affaires préwrsel, il y a lieu de
prendre en considération des éléments objectifstitoés notamment par :



- la superficie de terrains et le prix du metre €grafférant ;

- la superficie des locaux a usage professionnel, nwneial ou
administratif et la superficie des locaux a usagelusif d’habitation,
ainsi que leurs dépendances, et le prix du metré campte tenu le cas
echéant du prix d’autres éléments tels que lesgasxparkings collectifs
ou individuels attenant a ces locaux.

2- Cas de régularisation

2-1- En cas de changement du prorata de déductidiExemples
aux paragraphes II-2 et 1ll-2 de I'annexe 1)

Dans le cas ou le promoteur immobilier réalisechiifre d’affaires au
titre d’'une année donnée, il est tenu de régulalkésprorata de déduction de la
TVA appliqué au titre de I'année de réalisationathiffre d’affaires dans le cas
ou la variation du pourcentage de déductiompte tenu du chiffre d’affaires
réellement réaliséau tire de la méme année est supérieure a CingICEs en
plus ou en moins par rapport au prorata préevisiogéeéral de I'ensemble de
I'activité du promoteur immobilier, et ce, poules biens soumis a
amortissementet utilisés pour son exploitation .

La déduction complémentaire ou le reversement daxia qui résulterait
de cette variation du pourcentage doit entraineédalarisation de la situation
en matiere de TVA du mois de janvier de 'annéeganiie.

2-2- En cas de cession des immeubles batis objetld livraison a
soi-méme

Le montant de la TVA initialement déduite doiteéteversé diminué d’'un
dixieme par année civile ou fraction d’année cidée détention soit a partir de
I'année de la premiére utilisation de 'immeublsqu’a I'année de sa vente.

Le montant de la TVA objet de la régularisationt diire porté sur le
document de vente, et ce, nonobstant la valeua dedsion.



C/ En matiere des droits d’enregistrement
1) Principe

Les acquisitions des immeubles par les promoteonmsiobiliers sont
enregistrées au droit proportionnel de 5 % du gex'immeuble majoré des
charges augmentatives du prix.

2) Exceptions

Conformément a la Iégislation fiscale en vigueamtsenregistrés au droit
fixe de 20 dinars par page et par copie les cantedatifs aux:

- investissements classés et relatifs aux projethddt jugés prioritaires ou
a caractere social ;

- acquisitions des promoteurs immobiliers agréés emupdes autres
promoteurs immobiliers agréeés, de terrains dest@inksconstruction des
immeubles en vue de la location ;

- resiliations des promesses des ventes des tegainsnstructions par les
promoteurs immobiliers.

D/ En matiere de fiscalité locale

1) Taxe sur les établissements a caractere industtiou commercial
ou professionnel

La TCL est due par les promoteurs immobiliers ax e 0,2 % du chiffre
d’'affaires TTC, lequel chiffre d’affaires est cahst des produits de ventes et
de location des immeubles (batis et non bati®xclusion de produits réalisés
de la livraison a soi-méme d’'immeubles.

2) Taxe sur les immeubles batis

Les promoteurs immobiliers ne sont pas soumis dake sur les
immeubles béatis du fait de leur soumission a la tar les établissements a
caractere industriel commercial ou professionnel.

3) Taxe sur les terrains non batis

Conformément aux dispositions de l'article 32 dueale la fiscalité
locale, sont exonérés de la taxe sur les terrainsdbatis notamment les terrains
non batis aménagés, acquis par les promoteurs iihemspet ce, durant deux
années a partir de la date d’acquisition.



L’exonération est accordée indépendamment de laatic de
I'immeuble a construire (habitation, industrielpmmercial...).

Toutefois, les terrains non aménagés restent soama taxe sur les
terrains non batis au taux de 0,3% de la valeualeétu terrain ou de la valeur
d’acquisition pour les acquisitions dans le cadye cbntrats de Murabaha, et ce,
jusqu’a la fin des travaux d’aménagement et seexonérés de ladite taxe a
partir de la date de la fin des travaux de lotis=®imet ce, sur la base d'une
attestation délivrée par les autorités compétectestatant I'achevement des
travaux.

E/ En matiere de TFP et de contribution au FOPROLQOS

Les promoteurs immobiliers sont soumis a la TFR & contribution au
FOPROLOS conformément a la Iégislation fiscale igneur.

Il. Régime fiscal des acquisitions d'immeubles augs des promoteurs
immobiliers :

A/ En matiére de financement des acquisitions

Les acquisitions de locaux a usage d’habitation lesr personnes
physiques donnent droit a la déduction de l'assigtiposable des acquéreurs
des intéréts payés au titre des crédits immobikterde la marge de bénéfice
relative aux contrats de vente Murabaha.

La déduction s'applique aux montants échus a mhrfif’ janvier 2016et
est subordonnée au respect des conditions suivantes

- il doit s’agir d'un seul local & usage d’habitation dont le codlt
d'acquisition y compris les parties dépendantes lest parties
indépendantes méme s’ils font I'objet de contrajgasésne dépasse
pas 200.000 dinars ;

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

Pour plus d’informations a ce sujet il y a lieu ke référer aux notes
communes 18/2015 et 15/2016.

B/ En matiére de retenues a la source

La retenue a la source au taux de 2,5% est exigile toute acquisition
d'immeubles auprés des promoteurs immobiliersegtarsque la personne qui
paie les montants est une personne soumise agltigin d’opérer la retenue a
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la source conformément a la Iégislation fiscalevigmieur que le paiement soit
pour son compte ou pour le compte d’autrui.

Toutefois, ladite retenue a la source ne s’appligae aux montants payes
aux établissements de crédit dans le cadre désatode vente murabaha, et ce,
lorsque les bénéficiaires desdits contrats ne pasitenus d’effectuer la retenue
a la source ainsi qu'au titre des acquisitions iséak dans le cadre du
mécanisme des sukuk prévus par la Iégislatiorélgissant.

C/ En matiere de TVA

Le changement d’affectation des locaux destinésabitation entraine le
paiement de la TVA par les acquéreurs ayant b&gaédie 'exonération de la
TVA au titre de l'acquisition majorée des pénalitde retard exigibles
conformément a la |égislation en vigueur.

Il va sans dire que le paiement de la TVA dansaseprécis ne donne pas
lieu a sa déduction de la TVA due pour la persaruomeernée.

D/ En matiére des droits d’enregistrement
1) Acquisitions d'immeubles destinés a I'habitation

Conformément a la Iégislation fiscale en vigueues lopérations
d’acquisitions par les personnes physiques d'imresutiestinés a I'habitation
aupres des promoteurs immobiliers, sont enregsstréelon un droit
proportionnel de 3% .

Ce taux est liquidé sur la base de la valeur dert@nt y compris les
parties dépendantes et les parties indépendanaedilis, caves, garages, des
celliers, places de parking...) méme lorsqu’ls fofdbjet de contrats
complémentaires apres déduction de 200 milles slisans que le droit di ne
soit inférieur au droit fixe calculé selon le nomle pages et de copies du
contrat présenté a la formalité de I'enregistrement

L'application du droit fixé & 3% est subordonnée @nditions suivantes:

v" le vendeur doit étre un promoteur immobilier agréé

Pour des considérations d’ordre pratique, il estmpe au promoteur
immobilier de déposer une copie de l'agrément areleette des finances

compétente pour faciliter 'enregistrement de tessactes qu’il étabilit.

v’ l'acte a enregistrer doit constituer une premieuation a titre onéreux :
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On entend par premiere mutation, la premiére ojpérate transfert de la
propriété de 'immeuble en question.

Par conséquent, la revente des immeubles par d@sopeurs immobiliers
ultérieure aux opérations de résiliation des vepiesles promesses de vente
comportant une mise en possession de I'immeubldwetoit étre enregistrée
selon le taux proportionnel fixé a 5% puisqu’elenépond plus a la condition
de premiere mutation.

v L'immeuble doit étre destiné exclusivement a |'betion :

A ce titre, lI'acte doit faire état de la destinatide I'immeuble objet du
contrat.

En sus des conditions sus-indiquées, l'applicationtaux de 3% est
subordonnée a la production des pieces suivantes :

- une copie du proces-verbal de récolement déliveédgs services
compétents ;

- un certificat de conformité et de bonne exécutiea ttavaux avec
signature légalisée établi par l'architecte, I'mgér conselil, le
bureau d'études ou le bureau de contrdle chargéidudu projet.

Etant précisé que le changement d’affectation dameuble ayant
bénéficié de I'enregistrement au taux de 3% ergrai@ paiement par
I'acquéreur du différentiel entre les droits pagédes droits dus selon le taux
proportionnel de 5% majoré des pénalités de rdiguadiées conformément a la
|égislation fiscale en vigueur.

2) Les opérations de location des immeubles batis

Les contrats de location des immeubles batis destinl’habitation sont
soumis a l'enregistrement au droit fixe de 5 dingas page et par copie du
contrat conformément aux dispositions du numérdelarticle 23 du code des
droits d’enregistrement et de timbre.

Les contrats de location des immeubles batis awufnesceux destinés a
I’habitation sont soumis a I'enregistrement au dpooportionnel fixé a 1 % du
prix de la location majoré des charges imposégweneur sans que le montant
des droits exigibles a ce titre excede le prix a&hmile la location, et ce
conformément aux dispositions du numéro 11 deidlar20 du code des droits
d’enregistrement et de timbre.



III. Concernant les avantages fiscaux octroyés au secteur de
promotion immobiliére et aux investisseurs dans ledit secteur

L’annexe Il a la présente note définit les avantages fiscaux dont sont
éligibles les entreprises de promotion immobiliére et les souscripteurs a leur
capital.

Par ailleurs et nonobstant les dispositions du paragraphe 2 de ’annexe
II a la présente note toutes les opérations de réinvestissement réalisées
avant le 1° octobre 2013 dans le secteur de la promotion immobiliére dans
le cadre de I’article 5 du code d’incitation aux investissements ouvrent droit
aux avantages fiscaux prévus par Particle 7 du méme code tant au niveaun
de la société de la promotion immobiliére qu’au niveau des souscripteurs a
son capital.

Cette note commune abroge et remplace, toutes les notes communes
antérieures et contraires a ses dispositions.

Le directeur général des études
Et de la législation fiscales

Signé : Habiba Jrad Louatj
=

—

TN

10



