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La fiscalite immobiliere

Un levier pour soutenir I'offre de logements

aciliter I'accés au loge-
ment constitue |'une
des priorités des pou-
voirs publics, comme en
témoignent I'ambitieux
programme de construction

me conftribueront certainement
a soutenir la  croissance
et a la tirer encore plus vers le
haut.

L'effort massif de
renforcé par les

I'Etat est
incitations

par la loi de finances pour 2010
est!'institution d’un fonds spéciall
destiné a prendre en charge les
dépenses y afférentes. L'autre

nouveauté qui

mérite d’étre

signalée, c'est incontestable-

de logements, devant s'étaler |ggisiatives et réglementaires mMent la possibilité offerte par
sur la  période  2010-2014, myltiformes qui sont prises pr- Ceétfe loi de finances aux pro-
et I'enveloppe budgeétaire esque  annuellement pour Moteurs immobiliers d'accéder,

qui lui est affecté. 3 700 milliards
dedinars,c’'esteneffetlasomme
gue le gouvernement compte
injecter pour la construction
de 2 milions de logements,

booster le secteur de I'habitat.
A commencer d'abord par
les incitations fiscales qui sont
nombreuses et variées, et qui
font aujourd’hui que I'activité

eux aussi,

Ainsi,
des aides publiques, et en oc-
froyant des facilitations fiscales,
I'Etat démontre d nouveau son

aux crédits bonifiés.

en élargissant 1'éventail

suivant  difféerentes  formules immobiliere bénéficie d'une exiréme détermination pour
(logement social, logement fiscalité aménagée pour la résoudre le probleme du loge-
social participatif, logement promotion immobiliere, voire Ment.

rural). Au-deld des objectifs ap-
parents de résorption du déficit
en la matiere et d’amélioration
du bien-étre de la population,
les enjeux économiques et so-
ciaux de ce programme ne
sont pas moins importants.

En envisageant la construction
de 700 000 logements ruraux,
ce choix des pouvoirs pub-
lics ainsi que le quota réservé
a ce type de logements ne
sont pas fortuits, mais
s'inscrivent dans la démarche
visant & créer des conditions
favorables pour fixer la popu-
lation rurale et revitaliser des
régions a fort potentiel agricole.
Au plan  macroéconomique,
les dépenses publiques
prévues pour ce program-

de I'exonération pure et simple
lorsqu’il s’agit notamment de
la construction de logements
SOCIQUX.

Au niveau des incitations finan-
cieres, pour contourner la dif-
ficulté d'accés au crédit, les
pouvoirs publics ont consenti
d'énormes efforts budgétaires.

En effet, outre I'aide frontale,
non remboursable, octroyée
par la CNL, qui peut atteindre
le montant de 700 000 DA, des
préts a taux bonifiés ont été
egalement institués avec as-
souplissement des conditions de
leur attribution, de maniére a
permettre & un plus grand nom-
bre de ménages d'en bénéfici-
er. Mais la nouveauté introduite
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e L'organisation du
marché immobilier :
un marché encadré

* Le régime fiscal
applicable a I'activité
immobiliere

¢ Les incitations fiscales

et financiéres en faveur
de I'activité immobiliere

* Bon a savoir
* FAQ
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L'activité immobiliere :

=

Direction Géné;alejes_lmpﬁts.

Un cadre réglementé, fiscalement soutenu

| - ORGANISATION
DU MARCHE IMMOBILIER :
UN MARCHE ENCADRE

A- Définition de I'activité de promotion
immobiliére

Au terme de l'article 2 du décret Ié-
gislatif n° 93-03 du ler mars 1993,
« I'activité de promotion immobiliere
regroupe I'ensemble des actions con-
courant a la réalisation ou & la rénova-
fion des biens immobiliers destinés a la
vente, la location ou la satisfaction des
besoins propre ».

B- Les acteurs du marché immobilier

* Le promoteur immobilier : Le promo-
teurimmobilier est foute personne phy-
siqgue ou morale qui exerce I'activité
de promotion immobiliere. Il est réputé
commercant, a I'exclusion des opéra-
tions qu'il réalise pour la satisfaction de
ses propres besoins ou de ceux de ses
adhérents.

* Le marchand de biens : Est un pro-
fessionnel ou un particulier qui achete
de maniere habituelle, répétitive et
en son nom des biens immobiliers en
vue de leur revente. Selon le Code
de commerce algérien, I'activité de
marchand de biens immobiliers cor-
respond a tout achat d'immeubles en
vue de leur revente (cf. art. 2 Code du
commerce).

« Lesréalisateursdetravauximmobiliers:
Les travaux immobiliers concernent
les travaux de construction réalisés sur
des immeubles, constitués essentiel-
lement de fravaux publics réalisés
dans un cadre économigque ou So-
cial, en I'occurrence, la réalisation des
logements sociaux.

* Ll'agent immobilier : L'agent im-
mobilier est toute personne physique
ou morale qui, en vertu d'un man-
dat et moyennant une rémunération,
s'engage a4 effectuer des prestations
de service d caractére commercial
en matiere d'intermédiation dans le
domaine de |'immobilier ou dans le
domaine de I'administration et de la
gestion immobiliere pour le compte ou
pour le profit de propriétaires (décret
exécutif n° 09-18 du 20 janvier 2009).

C- Les instruments d'appui financier
pour I'accés au logement

1+ La Caisse Nationale du Logement
(CNL)

L'Etat offre une aide financiére non
remboursable dite «aide & I'accession
a la propriétéy, instituée par les dispo-
sitions du décret exécutif 94-308 du
4 octobre 1994 définissant les regles
d’'intervention de la Caisse Nationale
du Logement (CNL) en matiere de
soutien financier des ménages.

Ce segment d'offre est réservé aux
ménages 4 revenus intermédiaires,
lesquels n'ouvrent pas droit au béné-
fice de logements sociaux locatifs en
raison de leur revenu moyen mais qui,
enméme temps, ne leur permet pas de
mobiliser, y compris a travers un crédit
bancaire, les sommes nécessaires pour
couvrirles dépenses d'acquisition d'un
logement promotionnel.

2+ La Société de Garantie du Crédit
Immobilier (SGCI)

La SGCI est une entreprise publique
économique (EPE), société par actions
(SPA). Créée en octobre 1997, elle re-
groupe des actionnaires tels que la
BNA, la BEA, le CPA, la BADR, la CNEP,
la SAA, la CAAR, la CCR et la CAAT.
Son objet consiste, notfamment,
a fournir des garanties pour des
préts consentis par les institutions
financiéres préteuses, en prévision
d'acquisition de biens immobiliers
a usage d'habitation, & contréler la
gestion des établissements préteurs
en matiére de contentieux, avec fac-
ulté de se substituer a eux pour le suivi
des opérations de recouvrement de
créances et a traiter toutes les opéra-
tions de crédits aux promoteurs im-
mobiliers et plus généralement toutes
les opérations financieres ou mobil-
ieres pouvant se rattacher directe-
ment ou indirectement a son objet
ou susceptibles d'en faciliter le dével-
oppement ou la réalisation.

3¢ L’'Aide a I'Accession a la Propriété
(AAP)

Le soutien financier aux ménages en
matiere d'accession a la propriété,
dans le cadre de la construction ou
de I'acquisition d'un logement famil-

ial, consiste en une aide financiere non
remboursable octroyée par I'Etat soit
directement au bénéficiaire, soit par
I'infermédiaire d'une institution finan-
ciere de crédit.

4. Le Fonds National de Péréquation
des CEuvres Sociales (FNPOS)

Le Fonds National de Péréquation
des CEuvres Sociales (FNPOS) est un
établissement public & caractéere
industriel et commercial (EPIC). Ce
Fonds vient en aide aux salariés pour
I'acquisition d'un logement, tout en
gardant les objectifs de base tracés
par ce Fonds.

Cefte aide peut prendre plusieurs
formes qui varient selon les besoins et
les capacités du bénéficiaire.

Le Fonds de Péréquation des CEuvres
Sociales est chargé des missions
suivantes :

e ceuvrer pour la promotion du loge-
ment & caractére social en faveur
des travailleurs salariés ;

e parficiper au financement des pro-
jets entrepris par les organismes et les
institutions chargés des ceuvres socia-
les dans le domaine de la promotion
du logement a caractére social au
profit des travailleurs salariés ;

e mobiliser les sources de finance-
ment en faveur de la promotion du
logement & caractére social au profit
des travailleurs salariés ;

e enfreprendre toute action visant &
améliorer les conditions d'habitat des
travailleurs salariés ;

e entreprendre les études tendant
a améliorer les actions menées en
direction du développement de
I'habitat & caractére social au profit
des travailleurs salariés.

Il- LE REGIME FISCAL APPLICABLE
A L'ACTIVITE IMMOBILIERE

La fiscalité régissant ['activité im-
mobiliere est déterminée suivant deux
principaux parametres & savoir :

e Le statut juridigue des personnes
réalisant les activités (personne phy-
sique, personne morale).

e La nature de I'activité immobiliere
exercée (vente, construction, loca-
tion, mutation).
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A- LES OPERATIONS
DE CONSTRUCTION

D’UN BIEN IMMEUBLE
L'édification d'un immeuble est
une opération de production et
de négoce. Elle passe par plusieurs
étapes I'acquisition du terrain,
son aménagement et, enfin, la
construction qui peut étre confiée a
une personne physique ou morale.
L'imposition des opérations de loftis-
sement, construction et mutation re-
pose sur deux distinctions : les prof-
its réalisés par les professionnels de
I'immobilier qui sont passibles a I'IRG et
I'IBS selon qu'il s’agisse de personnes
morales ou physiques, et ceux réali-
sés a fitre occasionnel, en dehors de
I'exercice d'une profession immobil-
iere par des particuliers.

1- L'imposition du lotissement
du terrain

Le lofissement est
consiste en
en lots d'une ou plusieurs proprié-
tés fonciéres par vente, en vue de
la création d'habitations, de jardins

I'opération qui
la division volontaire,

ou d'établissements industriels et
commerciaux. Au plan fiscal, cefte
opération est imposable a I'impdt sur
le revenu dans la mesure oU elle est
suivie de vente qui génere des profits.
Elle est soumise, d'autre part, aux droits
d'enregistrement des mutations a fitre
onéreux et a la TVA.

1- En matiére des droits
d’enregisirement

La vente de terrains provenant d'une
opération de lotissement, aménagés et
aptes & recevoir une construction non
destinée principalement & I’habitation,
est assujettie aux droits de mutation &
titre onéreux de 5%. (cf.art.252 et 258-
6, code de |'enregistrement).

1-2- En matiére de TVA

e application du taux de 17% sur les
opérations de lotissement ;

* le fait générateur de ces opérations
est I'encaissement ;

¢ |la base servant de calcul de la TVA
différe suivant la destination du terrain
loti :

e s'il s'agit d'un terrain loti destiné a
la vente, le chiffre d'affaires a retenir
est constitué de la différence entre le
montant de la vente et le prix d’achat
majoré des frais, droits et taxes acquit-
tés a I'exclusion de la TVA elle-méme
(art. 15 alinéa 4, code des TCA) ;

* s'il s’agit d'un terrain loti construit par
le lotisseur lui-méme, I'assiette de la
TVA est constituée par le prix de revient
de I'immeuble (art. 15, alinéa 3, code
des TCA).

1-3- En matiére de taxe spéciale

sur le permis de lotir

Instituée par la loi de finances 2000, la
taxe spéciale sur les permis immobiliers
est percue lors de la délivrance d'un
permis de lotir aux tarifs suivants :

a usage

e Pour les lotissements
d’habitation, le tarif est de :

Nombre de lots Tarif (en DA)

De 2 al0 2 000
De lla 50 50 000
De 51 a 150 70 000
De 151 a 250 100 000
Plus de 250 200 000

(cf. art. 25 de la LFC 2008).

*Pour les lotissements a usage com-
mercial ou industriel, le tarif est de:

(cf. art. 25 de la LFC 2008).

Nombre de lots Tarif (en DA)

De 2 a 5 6 000
De 6 al0 12 000
Plus de 10 30 000

1-4- En matiére d'impét sur le profit

du lotisseur

Les profits du lotisseur sont imposables
a:

¢ I'IRG catégorie BIC, lorsqu'il s'agit
de revenus rédlisés par les personnes
physiques, entreprises individuelles ou
d'une société de personnes qui, a ti-
tre habituel, achétent des terrains pour
leur faire subir une opération de lotis-
sement pour les revendre (art. 12,
Code des impbts directs) ;

e I'IBS, lorsqu'il s'agit de revenus ré-
alisés par des sociétés de capitaux
(art. 136, Code des impbts directs).

2- L'imposition de la construction
Les fravaux de consfruction regrou-
pent ceux de I'aménagement du

terrain  (drainage, démolition...) et
ceux de voieries et tous fravaux de
batiment.

Les fravaux de construction sont sou-
mis a la TVA, a la taxe spéciale sur le
permis de construire et & I'impot sur le
revenu.

2-1- En matiére de TVA

L'imposition des travaux de con-
struction differe selon qu'il s'agisse
de travaux réalisés pour tiers ou pour
soi-méme.

Page | 3
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a- La construction & soi-méme

e application du taux réduit de la TVA de 7% pour les
fravaux de construction a usage d'habitation (art. 23 alinéa
5, Code des TCA) ;

e application du taux normal de la TVA de 17% avec droit
d déduction pour les travaux de construction destinés a
I'exercice d'une activité. Son fait générateur est constitué
par la livraison. Son assiette est constituée par le prix de revi-
ent de I'ouvrage (art. 14, alinéa (c), art. 15, alinéa (3), Code
des TCA).

b- La construction pour un tiers
e application du taux réduit de la TVA de 7% pour les
fravaux de construction a usage d'habitation (art. 23, ali-
néa 5, Code des TCA) ;

 application du taux normal de la TVA de 17% avec appli-
cation du droit de déduction, pour les travaux de construc-
tion destinés & I'exercice d'une activité.

Le fait générateur est constitué par I'encaissement total ou
partiel du prix pour les tfravaux de construction réalisés par
les entrepreneurs (art. 14. Code des TCA).

s

Il est par contre constitué par la livraison juridique et matéri-
elle du bien pour les fravaux de construction réalisés par les
promoteurs immobiliers (art. 14 Code des TCA).

2-2- En matiére de la taxe spéciale sur le permis

de construire et de démolir :

Cette taxe est percue lors de la délivrance d'un permis de
construction ou de démolition aux tarifs suivants :

2-2-1- Le permis de construire
Construction & usage d’habitation

Valeur de la construction (DA)  Tarif (DA)
Jusqu'a 750 000 1875
Jusqu'a 1 000 000 3125
Jusqu'a 1 500 000 5000
Jusqu'a 2 000 000 15 000
Jusqu'a 3 000 000 17 000
Jusqu'a 5 000 000 25000
Jusqu’a 7 000 000 30 000
Jusqu’a 10 000 000 36 000
Jusqu'a 15 000 000 40 000
Jusqu’'a 20 000 000 45 000
Au-dela de 20 000 000 50 000

- — — s

rection Génér_alajﬁajl_nqﬁts.

Lotissement & usage commercial ou industriel

Nombre de lots Tarif (DA)
Jusqu'a 7 000 000 50 000
Jusqu’é 10 000 000 60 000
Jusqu’é 15 000 000 70 000
Jusqu’é 20 000 000 80 000
Jusqu’é 25 000 000 90 000
Jusqu’é 30 000 000 100 000
Jusqu’é 50 000 000 110 000
Jusqu’é 70 000 000 120 000
Jusqu’é 100 000 000 130 000
Au-dela de 100 000 000 150 000

2-2-2- Le permis de démolir

Le tarif de la taxe est fixé, lors de la délivrance d'un permis
de démolir, & 300 DA le metre carré (m2) de la surface de
I'emprise au sol de chaque constfruction a démoaolir.

2-2-3- Le certificat de conformité

Le tarif de la taxe est fixé, lors de la délivrance du certificat
de conformité, comme suit :

Construction a usage d'habitation ou mixte

Valeur de la construction (DA) Tarif (DA)
Jusqu’é 750.000 1 000
Jusqu’é 1 000 000 1 500
Jusqu’é 1500 000 1 750
Jusqu’é 2 000 000 2 200
Jusqu’é 3 000 000 3 000
Jusqu’é 5000 000 3 500
Jusqu’é 7 000 000 4 000
Jusqu’é 10 000 000 6 000
Jusqu’é 15 000 000 8 000
Jusqu’é 20 000 000 9 000
Au-dela de 20 000 000 12 000

Construction a usage commercial ou industriel

Valeur de construction Tarif (DA)
Jusqu’a 7 000 000 6 000
Jusqu’a 10 000 000 6 500
Jusqu'a 15 000 000 7 500
Jusqu’a 20 000 000 8 500
Jusqu'a 25 000 000 9 500
Jusqu’a 30 000 000 10 500
Jusqu’a 50 000 000 11 500
Jusqu’a 70 000 000 12 500
Jusqu’a 100 000 000 15 000
Au-dela de 100 000 000 20 000
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Sont exonérées de la taxe spéciale
sur les permis immobiliers les construc-
tions menacgant ruine dont la démoli-
tion est décidée par le président de
I’ Assemblée populaire communale en
vertu des lois et reglements en vigueur.

2-2-4- Les certificats de morcellement
et d’'urbanisme

Lors de la délivrance des certificats de
morcellement et d'urbanisme, le tarif
de la taxe est fixé & 2 000 DA.

Sont exonérées de la taxe spéciale sur
le permis de construire :

¢ Les constructions réalisées par I'Etaft,
les collectivités territoriales et établis-
sements publics & caractére adminis-
tratif, les associations & caractere hu-
manitaire et celles d'utilité publique.
Sont hors champ d’'application de la
taxe spéciale sur le permis de démolir :
e |les constructions menacant ruine
dont la démolition est décidée par le
président de [|'Assemblée populaire
communale.

2-3- En matiére d’'impot sur le revenu
Les revenus tirés de I'activité de con-
struction sont imposables a :

¢ I'IRG, suivant baréme (art. 104, Code
des impdts directs) lorsqu'il s'agit
d'une société de personnes ou d'une
entreprise individuelle.

* |'IBS, lorsqu'il s'agit d'une société de
capitaux (art. 150, Code des impots
directs).

B- LES OPERATIONS
DE MUTATION D’UN BIEN
IMMEUBLE

1. En matiére de droits d’enregistrement
et de la taxe de publicité fonciére :

a- Pour les mutations a titre onéreux
Imposition au droit de vente

La vente d'un bien immeuble est sou-
mise a un droit d'enregistrement au
taux de 5%. Ce taux s'applique sur le
prix déclaré ou sur la valeur vénale
du bien si elle lui est supérieure (art. 27
et 101, Code de I'enregistrement).
Imposition au droit spécial d’échange
et au droit de vente

e L'échange de biens immeubles est
soumis a un droit de 2.5%. Ce droit
est percu sur la valeur d'un seul lof, si
les lots échangés sont d'égale valeur
(art. 226, Code de I'enregistrement).

e |'échange avec soulte ou plus-
value d'un lot sur I'aufre donne lieu
a l'application du droit d'échange,
ainsi qu'au droit de mutation a ti-
fre onéreux, applicable sur la soulte
ou la plus-value (art. 226, Code de
I'enregistrement).

Imposition a la taxe de publicité
fonciére

Les mutations de propriété et les
échanges d'immeubles sont soumis &
la taxe de publicité fonciere au taux
de 1%.

b- Pour les mutations & fitre gratuit
Imposition aux droits de succession

et de donation

e Les mutations par décés ou suc-
cessions sont soumises au taux de 5%
(art. 236, Code de I'enregistrement).

e Les mutations & titre gratuit, encore
appelées donations, sont imposables
au méme taux de 5% (art. 231, Code
de I'enregistrement).

Imposition a la taxe de publicité
fonciére

e Les mutations de propriété
d'immeubles par suite d'un déces sont
soumises a la taxe de publicité foncie-
re au droit fixe de 1 000 DA.

¢ Les donations sont soumises d la taxe
de publicité fonciére au taux de 1%.

2. En matiére de TVA

e Application du taux réduit de 7%
sans droit & déduction pour les ventes
réalisées par les marchands de biens
(art. 23, alinéa 12, Code des TCA).

¢ Application du taux réduit de 7%
pour les opérations de vente de
locaux & usage d’habitation (art. 23,
alinéa 5, Code des TCA).

e Application du taux de 17% avec
droit aux déductions pour les opéra-
fions de vente de biens immeubles
réalisées dans le cadre de la promo-
tion immobiliere.
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3. En matiére de plus-value

de cession

Imposition de la plus-value de cession
réalisée dans le cadre d'une activité
professionnelle

Le régime fiscal de la plus-value pro-
fessionnelle s'applique a la cession
d'un élément de I'actif immobilisé,
réalisé par :

¢ les entreprises relevant de I'imp &t sur
les bénéfices des sociétés ;

¢ les personnes physiques ou morales,
au titre des activités industrielles, com-
merciales, artisanales ou agricoles, ou
dans le cadre de I'exercice d'une ac-
tivité professionnelle.

L'imposition de la plus-value de ces-
sion est distincte suivant que la plus-
value réalisée est a court ou a long
terme.

e S'il s'agit de plus-value a court
terme, c'est-a-dire celles provenant
de la cession d'éléments acquis ou
créés depuis trois (03) ans ou moins,
leur montant est compté dans le bé-
néfice imposable pour 70% (art.173,
Code des impots directs).

« S'il s’agit de plus-value a long terme
provenant de la cession d’'éléments
acquis ou créés depuis plus trois (03)
ans, leur montant est compté dans le
bénéfice imposable pour 35% (art. 173,
Code des impdts directs).

Remarques

¢ La plus-value de cession dont il s'agit
n'est pas comprise dans la base im-
posable de |'exercice au cours duquel
elle a été réalisée si elle est réinvestie
en immobilisations dans |'entreprise
avant 'expiration d’'un délai de trois
(03) ans, a partir de la cléture de cet
exercice.

¢ La loi de finances pour 2009 a abro-
gé les dispositions des articles 2, 93 et
104 du Code des impbts directs rela-
tives a I'lmpdt sur le revenu global, ca-
tégorie des plus-values de cession des
biens batis et non batis réalisées par un
particulier en dehors de toute activité
professionnelle.

C- LALOCATION
DE BIENS IMMEUBLES

Les revenus tirés de la location d'un
immeuble sont soumis & I'impot sur le
revenu ainsi qu'd la TVA. Les contrats
de location doivent étre obligatoire-

ment enregistrés et supportent, & cette
occasion, un droit d’enregistrement
qui varie suivant la nature et la durée
du bail.

1- En matiére d'impéts directs

1. 1 En matiere d'IRG, catégorie
revenus fonciers

e Application du taux de 7%, libéra-
toire d'impdt et sans application
d'abattement sur les revenus prov-
enant de la location & titre civil de
biens immeubles a usage d'habitation
(art. 42-3, Code des impots directs).

e Application du taux de 15%, libéra-
foire d'impdt et sans application
d'abattement sur les revenus prove-
nant de la location de locaux a usage
commercial ou professionnel (art. 42-3,
Code des impbts directs).

e Application du taux de 15%, libéra-
toire d'imp6t au titre des revenus issus
des locations de salles de fétes, de
fétes foraines et de cirques (art. 42 de
la LF 2005).

1.2 En matiere d'IRG (catégorie BIC)
Est imposable a I'IRG catégorie BIC la
location d'établissement commercial
ou industriel muni du mobilier ou du
matériel nécessaire a son exploitation,
que la location comprenne ou non
tout ou partie des éléments incorporels
du fonds de commerce ou d’industrie
(cf. art. 12 du CIDTA).

1.3 En matiere d'IBS
¢ Si I'opération de location est réali-
sée dans le cadre d'une activité com-

merciale par des personnes morales,
son bénéfice est soumis a I'impobt sur
les bénéfices des sociétés (IBS) (art.
136 du CIDTA). Cette imposition obéit
aux regles du droit commun.

Il est précisé que les locations de salles
ayant pour objet la célébration des
fétes, I'organisation des rencontres,
séminaires, meetings et I'organisation
de fétes foraines, exclusion faite de
celles situées dans les établissements &
vocation touristique ou hételiere, don-
nent lieu au versement d'un acompte
de 10% des montants bruts des
recetftes du mois en cours, imputable
surle montant de I'IBS ou I'IRG, selon le
cas (art. 371 ter du CIDTA).

2- En matiére de TVA

¢ Les opérations de location de biens
immobiliers sont soumises a la taxe
sur la valeur gjoutée au taux de 17%,
applicable sur les loyers percus. Le
fait générateur de cette taxe est
I'encaissement partiel ou total du
montant du loyer.

* Les loyers provenant des logements
sociaux percus au profit des orga-
nismes chargés de leur gestion sont
passibles a la TVA au taux réduit de 7%
(art. 23-8, Code des TCA).

3- Enmatiére de droits d'enregistrement
e Les contrats de location & usage
d'habitafion sont soumis au droit
fixe de 500 DA (art. 220, Code de
I'enregistrement).

e Les baux a vie ou & durée ilimitée
de biens immeubles sont soumis aux
mémes droits et taxes que les muta-
tions & titre onéreux de propriété des
biens auxquels ils se rapportent (art.
220, Code de I'enregistrement).

* Les contrats de location ou bauxd’un
fonds de commerce ou d'un local a
usage commercial ou professionnel et
les proces-verbaux d'adjudication des
marchés communaux, dont la durée
est limitée, sont assujettis au droit pro-
portionnel de 2% (art. 222, Code de
I'enregistrement).

e La cession d'un droit & un bail ou
au bénéfice d'une promesse de bail
portant sur tout ou partie d'un im-
meuble, qu’elle soit qualifiée cession
de pas de porte, indemnité de départ
ou autrement, est soumise a un droit
d'enregistrement de 5% (art. 221,
Code de I'enregistrement).

La Lettre de la DGI | N° 47



Ill- LES INCITATIONS FISCALES
ET FINANCIERES EN FAVEUR
DE L'ACTIVITE IMMOBILIERE

A- LES INCITATIONS FISCALES

1- Exonérations et allégements

de la fiscalité directe

1-1-Exonérations en matiere d'impot
sur le revenu

¢ exonération des bénéfices tirés des
opérations de construction de loge-
ments sociaux, promotionnels et ruraux
en matiére d'IRG ou d'IBS. Le bénéfice
de cet avantage est subordonné ¢ la
souscription d'un cahier des charges ;
¢ exonération de I'lIRG, catégorie reve-
nus fonciers, des revenus provenant
de la location de logements collec-
tifs dont la superficie ne dépasse pas
80 m?;

¢ exonération de I'IRG des revenus
provenant de la location au profit des
étudiants.

1-2- Suppression de I'impdt sur le reve-
nu global, catégorie de plus-value de
cession réalisée par un particulier :

e pour réduire le prix des transactions
immobilieres, d'une part, et inciter
les particuliers a ne pas systéma-
fiquement minorer la valeur de leurs
fransactions, d'autre part, la loi de fi-
nances pour 2009 a abrogé les disposi-
fions des articles 2, 93 et 104 du Code
des impots directs, relatives a I'impdt
sur la plus-value de cession des biens
batis et non batis, réalisée par un par-
ticulier en dehors de toute activité pro-
fessionnelle.

1-3- Allegement de la fiscalité directe :
¢ la loi de finances complémentaire
pour 2008 a réaménagé les modes
et les niveaux d'imposition en matiere
d'IBS. Suite & ce réaménagement, le
taux de I'IBS est fixé a 19%, au lieu de
25%, pour les activités de batiment.
Au sens de l'arficle 7 de la loi de
finances complémentaire pour 2009,
par activités de batiment et des
fravaux publics, il y a lieu d'entendre
les activités immatriculées en tant que
telles au registre de commerce et don-
nant lieu au paiement des cofisations
sociales spécifiques au secteur.

1-4- Aménagement du fait générateur
en matiere de la TAP :

e substitution a I'encaissement com-
me fait générateur de la TAP pour les
tfravaux immobiliers réalisés par les pro-

moteurs entrepreneurs pour les besoins
de leurs activités de promotion im-
mobiliere, la livraison juridigue et ma-
térielle du bien (art. 15, loi de finances
pour 1998).

En revanche, pour les activités réali-
sées par les opérateurs autres que les
promoteurs immobiliers, le fait généra-
teur demeure |'encaissement partiel
ou total du montant des fravaux.

2- Exonérations et allégements
en matiére de droits d’enregistrement

2-1- Exonérations en matiere de droits
de mutation :

e Des actes portant vente d'immeubles
ou fractions d'immeubles a usage

principal d'habitation, réalisée au
fitre d'opérations de promotion im-
mobiliere suivant les conditions définies
par la réglementation relative & la pro-
motion immobiliere (art. 258-5, Code
de I'enregistrement).

Cette exemption ne bénéficie pas plus
d'une seule fois d la méme personne,
sauf lorsque le produit de la vente fait
I'objet d'un réemploi dans I'acquisition
d'un immeuble & usage princi-
pal d'habitation réalisé au titre des
opérations de promotion immobiliere
(art. 258-5, Code de I'enregistrement).
e Des ventes de terrains provenant
d'une opération de lotissement, amé-
nagés et aptes a recevoir une con-
struction d usage principal d’habitation
(art. 258-6, Code de I'enregistrement).
e Des ventes d'immeubles & usage
principal d'habitation, cédés par I'Etat
et les organismes publics d'habitat,
selon la procédure de la location-
vente, du logement social, du loge-
ment participatif et du logement rural
(art. 258-7, Code de I'enregistrement).

e Des mutations opérées par les
banques et les établissements finan-
ciers de biens immeubles & usage
d'habitation acquis en leur nom, en
garantie d'opération de financement
pour l'acquisition de logements au
profit des particuliers (art. 258-8, Code
de I'enregistrement).

2-2- droit
d’enregistrement pour les mutations a
fitre gratuit :

* Application du taux de 3%, au lieu
du taux général de 5%, pour les mu-
tations par décés entre ascendants,
descendants et époux (art. 236, Code
de I'enregistrement).

¢ Application du taux de 3%, au lieu
du tfaux général de 5%, dans le cas de
fransmission par suite de déces, opérés
au profit d'ascendants, descendants,
ou époux, d'actifs immobilisés d’une
entreprise, sous condition que les
cohéritiers s'engagent A& poursuivre
I'exploitation de I'entreprise (art. 236,
Code de I'enregistrement).

e Application du taux de 3%, au
lieu du taux général de 5%, pour les
donations entre ascendants, descen-
dants et époux (art. 231 du Code de
I’enregistrement).

Allégement du

——

3- Exemptions et allégements

de la taxe de publicité fonciére (TPF)

¢ Exonération de la taxe de publicité
fonciére des actes portant acquisition
par les promoteurs publics ou privés
de terrains d'assiette devant servir a
la réalisation de programmes de loge-
ments bénéficiant de soutien finan-
cier du Trésor public et notamment
de logements sociaux, participatifs,
de logements en location-vente et
d'habitat rural (art. 353-5-10, Code de
I’enregistrement).
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¢ Exonération de la taxe de publicité
fonciére des actes portant vente de
locaux & usage d'habitation neufs ré-
alisés par des promoteurs publics ou
privés dans le cadre des programmes
de logements bénéficiant du soutien
financier du Trésor public, notamment
les logements sociaux participatifs,
les logements en location-vente et
I'habitat rural (art. 353-5-11, Code de
I'enregistrement).

¢ Exonération de la taxe de publicité
fonciére des actes portant vente aux
épargnants par les organismes pub-
lics compétents de logements cons-
truits dans le cadre de [I'épargne
logement. (art. 353-6- 4, Code de
I'enregistrement).

¢ Exonération de la taxe de publicité
fonciére des acquisitions, réalisées par
des promoteurs publics ou privés, de
terrains devant servir d'assiette a la
réalisation de programmes de loge-
ments bénéficiant du soutien finan-
cier de I'Efat (art. 353-6-10, Code de
I'enregistrement).

e Application du droit fixe de 1 000
DA, au lieu du taux de 1%, pour les at-
testations de transmission par déces
(art. 353-2, Code de I'enregistrement).

4- Exonération et réduction de taux
en matiére de TVA

4-1- Exonération des crédits bancaires :
¢ Exonération de la taxe sur la valeur
ajoutée des opérations de crédits ban-
caires accordés aux ménages pour
I’acquisition ou la construction de
logements individuels.

A WP e =
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4-2- Application du taux réduit

dela TVA:

e Soumission au taux réduit de 7%
des opérations de viabilisation, de
construction de locaux a4 usage
d'habitation avec droit & déduction.
Ceux destinés a usage commercial
demeurent, par conséquent, impo-
sables au taux normal de 17%, avec
droit & déduction.

4-3- Aménagement du fait générateur
en matiere de TVA :

e Substitution a I'encaissement, com-
me fait générateur de la TVA, pour les
fravaux immobiliers réalisés par les pro-
moteurs entrepreneurs pour les besoins
de leurs activités de promotion im-
mobiliere, la livraison juridique et ma-
térielle du bien (art. 34, loi de finances
pour 1998).

En revanche, pour les activités réali-
sées par les opérateurs autres que les
promoteurs immobiliers, le fait généra-
teur demeure |'encaissement partiel

ou total du montant des fravaux.

5- Assouplissement des procédures
pour les ventes réalisées au titre

de la promotion immobiliére

En matiére de promotion immobiliere,
seul le solde du prix de vente, préa-
lablement fixé dans le confrat de
réservation et/ou dans le cahier des
charges ou dans le contrat de vente
sur plan, est versé a la vue et entre les
mains du notaire (art. 257, Code de
I'enregistrement).

B- SOUTIENS FINANCIERS AUX
MENAGES ET AUX PROMOTEURS IM-
MOBILIERS POUR L’'ACQUISITION ET LA
CONSTRUCTION DE LOGEMENTS

1- Les aides frontales accordées

par la CNL (arrété interministériel

du 13 septembre 2008).

* Le montant de I'aide frontale ac-
cordée par la Caisse Nationale du
Logement pour I'acquisition d'un loge-

ment neuf aupres d'un promoteur, ou
la réalisation en autoconstruction en
milieu rural est fixé & 700 000,00 DA.
Cette adide est accordée, sous réserve
que le bénéficiaire justifie d'un revenu
n'excédant pas six (06) fois le SNMG.
L'aide & la réhabilitation et/ou
I’extension est déterminée sur la base
d'une étude préalable, approuvée
par les services habilités du ministére
chargé de I'Habitat, dans les limites
des ressources financiéres susceptibles
d'étre mobilisées a raison d’'un mon-
tant maximal de 700 000,00 DA par
logement.

2- Bonification des taux d'intérét
des préts pour la construction et
I'acquisition d'un logement (décret
exécutif n° 10-87, du 10 mars 2010) :
Pour la construction d’un logement
rural :

* Une bonification du taux d’intérét des
préts & concurrence de 1%, lorsque les
revenus du bénéficiaire sont inférieurs
ou égaux a six (06) fois le SNMG.

¢ Une bonification du taux d'intérét
des préts & concurrence de 3%, lorsque
les revenus du bénéficiaire sont supéri-
eurs 4 six (06) fois le SNMG et inférieurs
a douze (12) fois le SNMG.

Pour I'acquisition d’'un logement
promotionnel collectif :

¢ Une bonification du taux d'intérét
des préts d concurrence de 1%, lorsque
les revenus du bénéficiaire sont supé-
rieurs & une fois le SNMG et inférieurs
ou égaux d six (06) fois le SNMG.

¢ Une bonification du taux d'intérét
des préts & concurrence de 3%, lorsque
les revenus du bénéficiaire sont supé-
rieurs & six (06) fois le SNMG et inférieurs
ou égaux a douze (12) fois le SNMG.

3- Création d'un fonds de bonification
du taux d'intérét sur les crédits accor-
dés aux ménages et aux promoteurs
immobiliers

Un compte d'affectation spéciale
n° 302132 a été institué, intitulé Fonds
de bonification du taux d'intérét sur
les crédits accordés aux ménages,
pour |'acquisition, la construction ou
I'extension d'un logement ainsi qu’aux
promoteurs immobiliers dans le cadre
des programmes soutenus par I'Etat.
(art. 66, loi de finances pour 2010).
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Exonération de I'IRG et de I'IBS de la construction de logements sociaux et promotionnels :
Répondre aux conditions fixées dans le cahier des charges (arrété interministériel du 8 mars 2006)

L'exonération prévue a I'article
44 de la loi de finances pour 1998,
modifié par I'article 50 de la loi de fi-
nances pour 2004, en matiére d'IRG
et d'IBS, de logements sociaux, pro-
motionnels et ruraux, est condition-
née par la satisfaction aux exigences
fixées par un cahier des charges an-
nexé a l'arrété interministériel du
8 mars 2006 modifiant et complétant
I'arrété interministériel du 11 avril 1998.
L'inobservation de I'une des clauses
du cahier des charges entraine sa
résolution de plein droit.

Logements visés

par I'exonération

L'exonération est accordée exclusive-
ment a la catégorie de logements
sociaux et de logements promotion-
nels et ruraux. Au sens de I'arrété in-

termi-nistériel susvisé, par logements
sociaux, il y a lieu d'entendre : «lLes
logements destinés & la location et
dont la réalisation est financée, to-
talement et en concours définitif, par
des ressources budgétaires de I'Etat
ou des collectivités locales.y Quant
aux logements promotionnels et ru-
rau, ils sont définis comme étant «les
logements destinés a la commer-
cialisation sur le marché libre ainsi
qgue ceux dont la réalisation béné-
ficie directement ou indirectement
du financement public sous forme
d'aides publiques ou de soutien du
Trésor public ».

Les conditions d’octroi

de I'exonération
Pour prétendre & I'exonération de
I'IRG et de I'IBS accordée aux opéra-
fions de construction des logements
susmentionnés, il y a lieu de satisfaire
les exigences fixées dans les cahiers
des charges et, notamment, & ftrois
principales conditions.
Il s’agit de conditions :

liées au coit:

¢ Le coUt de réalisation des logements
sociaux locatifs ne peut excéder
20 000 DA/m? de la surface habitable,
hors frais de viabilité et le colt du
ferrain d’assiette.

e Les autres logements éligibles a
I’exonération sont ceux dont le prix de
cession ne dépasse pas 25000 DA/m?,y
compiris les frais de viabilité totale ainsi
que le coUt du terrain d’assiette.

liées a la surface :
La surface moyenne par projet des
logements construits ne peut excéder
70 m? habitables.

liées aux normes de réalisation :

Les logements visés par |'exonération
doivent étre réalisés selon les normes
d’habitat requises et munis des condi-
fions de confort minimales que sont les
différents branchements en eau, élec-
tricité et évacuation des eaux usées
ainsi que la voirie, les frottoirs, les aires
de stationnement, I'éclairage public
et les aménagements extérieurs (cf.art
5 de I'arrété interminesteriel du 11 avril
1998 modifié et complété par I'arrété
inferminesteriel du 8 mars 2006).

QI) Quel est le taux de la TVA
applicable aux opérations de
viabilisation ?

Les opérations de viabilisation de
terrains destinés exclusivement a
la construction de locaux a usage
d'habitation ainsi qu'aux opéra-
fions de construction et de vente
de ces locaux sont soumises aux
taux réduits de la TVA de 7%, avec
droit & déduction (Cf. art. 23, ali-
néa5 du CTCA). En revanche , les
autres opérations n’entrant pas
dans ce cadre, sont soumises au
taux normal de la TVA de 17%,
avec droit a déduction.

Q2) Quel est le taux de la TVA
applicable aux opérations de con-
struction et/ou de vente réalisées
par les promoteurs-entrepreneurs,
ainsi que son fait générateur ?

Les opérations de construction et/
ou de vente de locaux a usage
d’habitation réalisées par les pro-
moteurs-entrepreneurs bénéficient
de I'application du taux réduit de
la TVA de 7% (Cf. art.23, alinéa 5
du CTCA). Par conire, les autres
fravaux immobiliers et/ou les ces-
sions y afférentes sont passibles &
ladite taxe aux taux normal de 17%.
S'agissant du fait générateur de la
TVA des travaux immobiliers réalisés
par les promoteurs -enfrepreneurs,
il est constitué par la livraison ju-
ridique ou matérielle du bien au
bénéficiaire (Cf. art.4 du CTCA).

Q3) Les revenus provenant de

la location de logement sont-ils
exonérés de I'IRG ?

Sont exonérés de I'IRG dans la ca-
tégorie des revenus fonciers, les
revenus provenant de la location
des logements collectifs, dont la su-
perficie ne dépasse pas les 80 m2,
conformément & I'article 41 de la
loi de finances complémentaire
pour 2009, ainsi que ceux issus de
la location d'immeubles a usage
d'habitation au profit des étudiants
(Cf. art .42-3 du CIDTA).
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Chiffre de la Letire : Etat de recouvrement

Etat comparatif des recouvrements réalisés par la DGI sur la période du 1/1/2010 au 30/4/2010.

Recouvrement Recouvrement Taux d’évolution

GRS AMmpeiE e s au 30/4/2010  au 30/4/2009 (%)

e Contributions directes dont : 195 438 154 619
IRG/Salaire 65 628 55937
IRG / Non salariés 29 042 19 441
IBS 99 164 78 681

* Enregistrement et timbre 13728 10 624

* Impots sur les affaires 84 561 73 091

e Contributions indirectes 441 415
* Produits divers du budget 2026 1774

Evolution du produit de la fiscalité ordinaire

200 000
180 000
160 000
140 000
120 000
100 000
80 000
60 000
40 000

Répartition des recettes
de la fiscalité ordinaire
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Produit divers du budget

Recouvrement au Recouvrement au
30/04/2010 30/04/2009

Ministere des Finances
Direction Générale des Impots
Direction des Relations Publiques et de la Communication
Immeuble Ahmed-Francis, cité Malki, Ben Aknoun, Alger
Tél. : 021 59 53 53 Postes : 21 93 - 21 67 - 21 70
Fax : 021 59 53 47
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