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La fiscalité

Editorial
L’Algérie a entrepris un vaste programme de construction
de logements avec pour fondement [’engagement des

pouvoirs publics pour faciliter 'accés au logement et
améliorer le cadre de vie des citoyens.

Cette ambition a induit a un essor prodigicux de Pactivité
immobiliére avec la construction, a fin 2019, de plus de 9
millions logements.

Cet effort massif est renforcé par des incitations législatives
et réglementaires, fiscales et financiéres, qui ont permis de
booster le secteur de ’habitat.

En dépit de ces facilitations et incitations accordées en
faveur des promoteurs immobiliers, le développement
effréné du phénoméne de la spéculation dans les
transactions immobiliéres a entrainé une pratique de fraude
et d’évasion fiscales massive que D'administration fiscale
tente d’enrayer en adaptant sans cesse son dispositif de
controle.

des
contourner ces pratiques. 1l en est de méme de la soumission

Dans ce contexte, mesures ont ¢t¢ prises pour
des plus-values de cession a titre onéreux des immeubles
bétis et non batis a 'IRG, introduite par la loi de finances
pour 2017.
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I- Les nouvelles dispositions
de la fiscalité immobiliére en
Algérie
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immobiliere

Une autre nouveauté qui mérite d’étre signalée, c’est
I’ajustement, par la loi de finances pour 2018, des tarifs
de la taxe spéciale sur les actes d’urbanisme et tout autre
permis et certificats y afférents », précédemment appelée
« taxe spéciale sur les permis immobiliers ».

Le présent numéro de la lettre de la DGI reprend les

nouveautés introduites ces derniéres années pour
réaménager I’activité immobiliere. 1l compléte celui déja
¢laboré en 2010 (N°47) contenant le régime fiscal et les

incitations accordées a 1’activité immobiliere.
K.AISSANI

Directeur Général des Impots
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II- Le régime fiscal applicable
a l'activité immobiliere

LEGIS-FISCAL

La taxe spéciale sur les actes

d’urbanisme et tout autre permis ou
certificat y afférent
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Focus Fiscal

I- Les nouvelles dispositions de la fiscalité immobiliére en Algérie

1. Imposition des plus- values de cession a titre onéreux d'immeubles batis ou non

Les plus-values de cession a titre onéreux des immeubles batis
et non batis sont soumis a ’IRG au taux de 5% libératoire
d’impét (Cf. article 2 LF 2017).

Sont considérées comme plus-values de cession a titre
onéreux d’immeubles batis ou non batis, les plus-values
effectivement réalisées par des personnes qui cedent, en
dehors du cadre de I’activité professionnelle, des immeubles
ou fractions d’immeubles batis ou non batis.

Sont considérées comme cessions a titre onéreux, les donations
faites aux parents au-dela du deuxiéme degré ainsi qu'aux non
parents.

Les exclusions :
Ne sont pas compris dans la base soumise a I’'IRG :

- les plus values réalisées a I’occasion de la cession d’un
bien immobilier dépendant d’une succession, pour les
besoins de la liquidation d’une indivision successorale
existante ;

- Les logements collectifs constituant l'unique propriété et
I'habitation principale détenus plus de dix (10) ans,
sont exclus de 1'imposition a I'IRG au titre de la plus-
value réalisée lors de la cession de ces biens.

11 est entendu par logement collectif, tout logement situé dans un
immeuble collectif a usage dhabitation. Les particuliers
possédant deux logements collectifs ou plus, ne sont pas
concernés par cette exclusion en cas de cession de l'un de ces
logements collectifs.

batis

Le délai de décompte de 1’exonération des logements collectifs
constituant l'unique propriété et I'habitation principale détenus plus
de dix (10) ans est opéré a partir de :

1. la date du PV portant remise des clés, pour les opérations
de vente opérées par les promoteurs immobiliers (y
compris la CNEP-Banque et les OPGI). A défaut, les
quittances de paiement de 1’¢lectricité, gaz, cau ou enfin, la
date d'établissement du contrat de vente sur plan annoté
(l'acte définitif est pris en considération);

2. la date d'établissement de l'acte définitif de vente pour les
biens immobiliers acquis dans le cadre de la formule
location-vente;

3. la date d'établissement de l'acte notarié, pour les cessions

portant sur les logements publics locatifs (LPL), gérés par
les OPGI, acquis par leurs bénéficiaires ou a défaut, la date
du premier paiement dans le cadre de la levée de l'option
d'achat.
Il est souligné, a ce titre, que la période allant de la date
d'octroi de la décision d'affectation du logement et la date
de son acquisition ne peut entrer dans le décompte de la
période de dix (10) années et ce, eu égard au fait que
pendant cette période, les bénéficiaires des décisions
d'affectation sont considérés comme des locataires
seulement;

4. la date d'établissement de l'acte notari¢ définitif (annoté)
pour les promesses de vente;

5. la date de transfert des biens immeubles ou parties
d'immeubles, batis ou non batis, au profit des héritiers par
le biais de la frédha pour les biens successoraux

6. la date de la décision de justice de partage pour les biens
acquis dans l'indivision.

L'impot sur le revenu global demeure applicable aux plus-
values dégagées de la cession des biens suivants :

v les logements collectifs détenus pendant une
période égale ou inférieure a dix (10) ans;

v' les maisons individuelles ainsi que les villas
méme composées de plusieurs niveaux ou
appartements et ce, quelle que soit la durée de
leur détention;

v les immeubles non batis (terrains), quelle que soit la
durée de leur détention.
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Modalités
cession :

de

d'imposition des

plus-values

1. Détermination de value de cession

imposable :

la plus-

La plus value imposable est constituée par la différence positive
entre :

e Le prix de cession du bien,

e et le prix d'acquisition ou la valeur de création du bien par
le cédant.

Le décompte de la période est déterminé par exercice. Ainsi, pour
2017, les années décomptées sont 2017, 2016, 2015, 2014, 2013, 2012,
2011, 2010, 2009 et 2008. Tout bien acquis ou créé a compter du le
janvier 2008 et cédé au plus-tard le 31 décembre 2017, donne lieu
pendant I'année 2017 a taxation de la plus-value.

Les biens acquis ou créés au plus tard le 31 décembre 2007, ne sont
pas concernés par la taxation.

2. Taux d'imposition de la plus- value de cession :
La plus - value imposable est soumise & I'TRG au, titre de I'année de la
cession. L'imp0t est calculé en appliquant un taux de 5% a la plus-
value réalisée a l'occasion de la cession d'immeubles batis ou non
batis.

3. Exigibilité et paiement des sommes imposables :
Les contribuables réalisant des plus-values de cession a titre onéreux
d'immeubles batis ou non batis, sont tenus de calculer et de payer
eux-mémes 1impot au titre de ces plus-values, dans un délai
n'excédant pas trente (30) jours, & compter de la date de
l'établissement de l'acte de vente, auprés de la caisse du receveur
du lieu de situation du bien cédé.

2/ Réaménagement des taux de I’IRG applicable aux revenus fonciers

Les revenus provenant de la location, a titre civil, de biens
immeubles a usage dhabitation sont soumis a Iimp6t sur le
revenu global (IRG) au taux de :

V' 7% libératoire d'impdt, calculé sur le montant des loyers
bruts, pour les revenus provenant de la location des
habitations a usage collectif’;

V' 10% libératoire d'impdt, calculé sur le montant des loyers
bruts, pour les revenus provenant de la location des
habitations a usage individuel ;

v 15% libératoire d'impdt, calculé sur le montant des loyers
bruts, pour les revenus provenant de Ia location de locaux
a usage commercial ou professionnel.

(Article 5 LF 2017)

Le taux de 15% libératoire d'impot trouve a s'appliquer
également, lorsqu'un immeuble & usage d'habitation est mis en
location au profit de sociétés.

La déclaration doit se faire sur limprimé fourni par
l'administration fiscale ou téléchargé par voie électronique.

Cette déclaration tient lieu de bordereau- avis de versement.

Dans le cas ou le vendeur n'est pas domicilié en Algérie, la
liquidation et le paiement de 1'impdt doivent étre effectués par
son mandataire diiment habilité.

4. Réévaluation des immeubles batis ou non batis :
L’administration peut réévaluer les immeubles ou fractions
d’immeubles batis ou non batis sur la base de la valeur vénale
réelle dans le cadre du respect de la procédure contradictoire
prévue par les dispositions de I’article 19 du code des
procédures fiscales.

Par ailleurs, les contribuables réalisant ces plus-values sont
tenus de calculer et de payer eux-mémes I’impdt au titre des
plus values réalisées, dans un délai n’excédant pas trente (30)
jours a compter de la date de 1’établissement de ’acte de
vente.

Le paiement s’effectue auprés de la caisse du receveur des
imp6ts du lieu de situation du bien cédé, au moyen d’un
imprimé fourni par I’administration fiscale ou téléchargé par
voie électronique.

Suppression de I'exonération de I'IRG au profit des locations
faites aux étudiants :

Les dispositions de l'article 5 de la loi de finances pour 2017 ont
supprimé I'exonération en matiére d'TRG, qui était accordée au profit des
locations faites aux étudiants.

Désormais, ce type de location est également passible de I'TRG au taux
correspondant, & savoir :

e 7%, pour les logements collectifs ;

e 10%, pour les logements individuels.
Suppression de l'exonération de I'IRG au profit des revenus
provenant de la location de logements collectifs dont la
superficie ne dépasse pas 80 m’:

La loi de finances pour 2017, a abrogé les dispositions de l'article 41
de la loi de finances complémentaire pour 2009, a l'effet de
supprimer l'exonération en matiére d'IRG qui était accordée au
profit des revenus provenant de la location de logements collectifs
dont la superficie ne dépasse pas 80 m. (Cf. art. 64 LF 2017).

Désormais, toute location de logement situé dans un immeuble
collectif est soumise a I''mp6t sur le revenu global au taux de 7%,
libératoire d'impot et ce, quelle que soit sa superficie.



ll- Le régime fiscal applicable a I’activité immobiliere

A- Imposition des opérations de construction d’un
bien immeuble

1- Imposition du lotissement du terrain

= La vente de terrains provenant d’une opération de
lotissement, aménagés et aptes a recevoir une
construction non destinée principalement a 1’habitation,
est assujettie aux droits de mutation a titre onéreux de
5%. (Art.252 et 258- 6, code de I’enregistrement).

= Les opérations de lotissement sont soumises a la
TVA au taux de 19%.

2- Imposition de la construction

= Les travaux de construction (I’aménagement du
terrain, drainage, démolition, les voieries...) sont
soumis a la TVA comme suit :

v’ application du taux réduit de la TVA de 9%
pour les travaux de construction a usage
d’habitation (art. 23 alinéa 5, Code des TCA) ;

v" application du taux normal de la TVA de 19%
avec droit a déduction pour les travaux de
construction destinés a 1’exercice d’une activité.
(Art. 14, alinéa (c), art. 15, alinéa (3), Code des
TCA).

= Les revenus tirés de ’activit¢ de construction sont
imposables a I'IRG, suivant baréme, lorsqu’il s’agit
d’'une société de personnes ou d’une entreprise
individuelle ou a I'IBS, lorsqu’il s’agit d’une société de
capitaux.

B- Imposition des opérations 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 soumise 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, CE et art 38 quater, CPF).

Imposition au droit spécial d’échange et au droit de
vente :

v' L’échange de biens immeubles est soumis & un
droit de 2.5%. Ce droit est pergu sur la valeur
d’un seul lot, si les lots échangés sont d’égale
valeur (art. 226, CE).

v' L’échange avec soulte ou plus- value d’un lot
sur ’autre donne lieu a I’application du droit
d’échange, ainsi qu’au droit de mutation a
titre onéreux, applicable sur la soulte ou la
plus-value (art. 226, CE).

Imposition a la taxe de publicité fonciére

Les mutations de propriété et les échanges
d’immeubles sont soumis a la taxe de publicité foncicre au
taux de 1%.

b- Pour les mutations a titre gratuit

Imposition aux droits de succession et de donation

v' Les mutations par décés ou successions sont
soumises au taux de 5% (Art. 236, CE).

v' Les mutations a titre gratuit, encore appelées
donations, sont imposables au méme taux de 5%
(Art. 231, CE).

Imposition a la taxe de publicité fonciére

v" Les mutations de propriété d’immeubles par
suite d’un décés sont soumises a la taxe de publicité
fonciére au droit fixe de 2 000 DA.

v Les donations sont soumises a la taxe de publicité
fonciére au taux de 1%.

2. En matiére de TVA

v' Application du taux réduit de 9% sans droit &
déduction pour les ventes réalisées par les
marchands de biens (Art. 23, alinéa 12, Code des
TCA).

v' Application du taux réduit de 9% pour les
opérations de vente de locaux a usage
d’habitation (Art. 23, alinéa 5, Code des TCA).

v' Application du taux de 19% avec droit aux
déductions pour les opérations de vente de biens
immeubles réalisées dans le cadre de la

promotion immobiliére.




Legis-Fiscal
La taxe spéciale sur les actes d’urbanisme et tout autre permis
ou certificat y afférent

La loi de finances pour 2018 a changé l'appellation de la « taxe spéciale sur les permis immobiliers » par la « taxe spéciale sur les actes
d'urbanisme et tout autre permis ou certificat y afférent ». La taxe est désormais applicable aux :
- permis de construire et le certificat de conformité, sur les constructions réalisées dans le cadre de la promotion
immobiliere ;
- certificats de viabilite, sur le lotissement a usage d'habitation et lotissement a usage commercial ou industriel.

Changement de la base d'imposition du permis de construire, du certificat de
conformité et du permis de démolir :

Avant l'intervention de la loi de finances pour 2018, la base Par ailleurs, la base d'imposition du permis de construire,
d'imposition de la taxe spéciale sur les permis immobiliers était des constructions a usage d'habitation et le certificat de
constituée par la valeur vénale de la construction ou suivant le conformité, des constructions a usage commercial ou industriel,
nombre de lots et ce, selon chaque catégorie de documents. reste inchangée, et demeure constituée par la valeur de la

, . . .. L construction.
Désormais, la base d'imposition de la taxe spéciale des actes

d'urbanisme et tout autre permis ou certificat y afférent, est fixée :

= Pour les permis de construire et les certificats de
conformité: sur la surface construite au meétre carré
(m*) au lieu de la valeur de la construction, pour les
constructions a usage d'habitation et les constructions en
promotion immobiliére et sur la valeur vénale pour les
constructions a usage commercial ou industriel.

= Pour les permis de démolir : sur la surface
construite au métre carré (m”) (somme des surfaces
planchers) de la construction a démolir, au lieu et
place de la surface de l'emprise au sol de chaque
construction a démolir.

=  Pour les permis de lotir et les certificats de viabilité : par
le nombre de lots.

Actualisation des tarifs de la taxe spéciale sur les actes d'urbanisme et tout autre permis ou certificat y afférent:

Larticle 77 de la loi de finances pour 2018 a modifié les tarifs de la taxe spéciale sur les actes d'urbanisme sont fixés comme suit :

1. Le permis de construire :

Type Surface construite (M?) | Tarif (DA/M?) Type Valeur vénale (DA) Tarif (DA)
Jusqu'a : 200 150 —
. [ Tusqua: 500 300 Jusqu'a : 7.000.000 100.000
e 200 Jusqu'a : 10.000.000 120.000
dh:;ii‘:l | Jusquia 1 5.000 100 Jusqu'a : 15.000.000 140.000
© Jusqu'a : 10.000 70 Constructions | Jusqu'a:20.000.000 160.000
Au-dela de 10.000 40 a usage Jusqu'a : 25.000.000 180.000
i . . . commercial Jusqu'a : 30.000.000 200.000
Type Surface construite (M”) | Tarif (DA/M") ou industriel Jusqu'a : 50.000.000 220.000
j ane 5288 4613 8 Jusqu'a : 70.000.000 | 240.000
Constructions Jusquf o o Jusqua : 100.000.000 | 260.000
en promotion |- du?: - Au-dela de 100.000.000] 300.000
. s Jusqu'a : 5.000 150
immobilic¢re
Jusqu'a : 10.000 90
Au-dela de 10.000 50
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2. Le permis de lotir :
Type Nombre Tarif (DA) Type Valeur vénale(DA) Tarif (DA)
De 2210 lots 3.000 Jusqu'a : 7.000.000 12.000
Lotissementa | De 11250 lots 75.000 dosa: (UOSUITY Lo
usage De 51 a 150 lots 105.000 Jusqu'a : 15.000.000 15.000
d'habitation | De 151 250 lots 150.000 eI Lo 0 00 LY
Plus de 250 lots 300.000 usage commercial |20 25000.000 19.000
Lotissementa | De2aS5lots 9.000 ouindustrie] | usaua : 30.000.000 21.000
usage De 6 10 lots 18.000 Uzseren: SUOLLTD 250
commerel o Jusquia : 70.000.000 25.000
industriel | Plus de 10 lots 45.000 Jusqua : 100.000.000 30.000
d'habitation Au-dela de 100.000.000 40.000
3. Le permis de démolir : 6. Les. certificats de morcellement et d'urbanisme :
Le tarif de la taxe pour la délivrance d'un permis de démolir est
fixé, 4 300 DA par métre carré (m?) de surface construite (somme Le tarif est fixé a 3.000 DA, lors de la délivrance des certificats de
des surfaces planchers) de la construction a démolir. morcellement et d'urbanisme.
4. Le certificat de conformité :
Type Surface construite (M>) |Tarif (DA/M?) 7. Le certificat de viabilité :
Jusqu'a : 200 75
- [ Jusqua: 500 45 Type Nombre Tarif (DA/M?)
Constructions & - 1=y 371000 30 De 2210 lots 500
, us?lge' Jusqu'a : 5.000 15 Lotissementa | De 11450 lots 10.000
dhabitation = 10,000 10 usage De 512 150 lots 15.000
Au-dela de 10.000 5 d'habitation De 151 2250 lots 20.000
. o Plus de 250 lots 45.000
5. Le certificat de conformité : Lotissoment & De2a5lofs 1500
Type Surface construite (M?) |Tarif (DA/M?) usage De 6410 lots 2.500
Jusqu'a : 200 75 commercen
Constructionsa |2"34wa 500 45 industriel | Plus de 10 lots 6.500
usage Jusqu:fl - 1.000 30 d'habitation
J'habitation Jusqu'a : 5.000 15
Jusqu'a : 10.000 10 Exonération :
Au-dela de 10.000 5
Sont exonérés de la taxe spéciale sur les actes d'urbanisme et tout
Type Surface construite (M?) | Tarif (DA/M?) autre permis ou certificat y afférent, les constructions menagant
Jusqua : 200 100 ruine, dont la démolition est décidée par le président de
. Jjusquia : 500 60 1'Assemblée Populaire Communale (APC), en vertu des lois et
Constructions en - .
. Jusqua : 1.000 40 réglements en vigueur. (Cf. art. 77 LF 2018)
promotion ——
immobiliere | °50ua: 3000 25
jusquia : 10.000 15
Au-dela de 10.000 10
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