REPUBLIQUE TUNISIENNE

MINISTERE DES FINANCES
Direction Générale des Etudes 06 FEV. «
et de la Législation Fiscales

+f 306 Note commune N° 05/2017

Objet : Commentaire des dispositions de I’article 29 de la loi n® 2016-78 du
17 décembre 2016, portant loi de finances pour I’année 2017
relatives a I’instauration d’un droit d’enregistrement complémentaire
sur les ventes et les donations d'immeubles.

Annexe : Exemples d’application

Résumé
Instauration d’un droit d’enregistrement complémentaire sur les
ventes et les donations d'immeubles

Les dispositions de Iarticle 29 de la loi de finances pour I'année 2017
ont prévu I’instauration d’un droit d’enregistrement complémentaire sur
les contrats, jugements et arréts portant ventes ou donations ou opérations
assimilées relatives aux immeubles dont la valeur est supérieure ou €gale
a cinq cent mille dinars.

Ce droit est régi par les régles suivantes :

1) Le droit est dii sur les actes notariés, les actes sous seing prive, les
jugements et arréts portant donation ou mutation a titre onéreux de
propriété, d'usufruit, de nue-propriété¢ d'immeubles dont la valeur est
supérieure ou égale a cing cent mille dinars et ce au taux de :

- 2%, pour les immeubles dont la valeur varie de cinq cent mille dinars
a un million de dinars,

- 4%, pour les immeubles dont la valeur est supérieure a un million de
dinars.

Ce droit est liquidé sur la valeur globale de 'immeuble objet de la vente
ou de la donation et ce en sus des autres droits d’enregistrement exigibles.




2) Sont exclues de l'application du droit d'enregisgnt complémentair

les ventes et les donations d'immeubles :

- a usage professionnetéalisées au profit des entreprises soumis
I'impdt sur le revenu selon le régime réel ou aofipides personne

morales, de I'Etat, des établissements publics es cbllectivites

locales.

- eligibles a un régime fiscal de faveur en matiere des droits

d’enregistrement, a I'exception :

= des acquisitions de terrains destinés a la congny
d'immeubles individuels a usage d'habitation,
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= des acquisitions de logements aupres des promoteurs

immobiliers.

3) En application des dispositions de I'article 79al&i de finances pour

'année 2017, les dispositions de l'article 29 aelite loi entrent e
vigueur & partir du 1* janvier 2017; elles s’appliquent aux contrg
conclus et aux jugements et arréts rerapartir du 1 janvier 2017.

Toutefois, ces dispositions ont expressément eselu’application du
droit d’enregistrement complémentaire les actesaidge ou de donatia
d'immeubles réalisés en exécution des contratsromgsse de vente (
de donationayant acquis date certaine avant le ®L novembre 2016
conformément a la législation en vigueur.
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Les dispositions de l'article 29 de la loi n°201®-d@u 17 décembre
2016, portant loi de finances pour I'année 2017pwavu l'instauration d’un
droit d’enregistrement complémentaire sur les venét les donations
d'immeubles dont la valeur est supérieure ou égalaqg cent mille dinars.

La présente note a pour objet de commenter lesdigpssitions.

1. Opérations soumises au droit d’enregistrement coplémentaire :

Le droit d’enregistrement complémentaire est dllssiactes notariés,
les actes sous seing privé et les jugements etsago@tant donation ou
mutation a titre onéreux de propriété, de nue-pétProu d'usufruit
d'immeubles dont la valeur est supérieure ou égalaqg cent mille dinars.

Ce droit est d aussi sur les opérations assimipegues par les
numéros 2,5, 6, 7 et 9 de l'article 20 du code dfegs d’enregistrement et
de timbre relatives aux biens ou aux soultes ows-palues résultant
d'échange ou de partage d'immeubles dont la valstiusupérieure ou égale a
cing cent mille dinars.

Les opérations assimilées couvrent:

- les élections ou déclarations de command par statjudication ou
contrat de vente de biens immeubles lorsque l@leatst faite apres
24 heures ou sans que la faculté d’élection de cmdnait été réservée
dans l'adjudication ou le contrat de vente,

- les soultes ou plus-values résultant d'échange eu pdrtage
d'immeubles,

- les cessions d’actions ou de parts intervenantntdlues deux ans
suivant la date de l'apport en société lorsqueacksns ou parts ont éte
attribuées en contrepartie d’'un apport de biensanbies,

- les cessions d'actions ou de parts conférant a pmsgsesseurs le droit a
la jouissance ou a la propriéeté dimmeubles ou dactibns
d'immeubles,

- le partage de biens donnés a mougharsa entre [gigieire et le
mougharsiste lorsqu’il n'est pas justifié d'un aclke constitution de
mougharsa enregistré depuis deux ans au moins.



2. Taux et modalité de liquidation du droit complénentaire :
Le droit d’enregistrement complémentaire est liguad taux de :

- 2 % pour les immeubles dont la valeur varie de cint ceille dinars a
un million de dinars,

- 4 % pour les immeubles dont la valeur est supérieuna anillion de
dinars.

Le droit denregistrement complémentaire estin  droit
supplémentaire di en sus des autres droits d’enregistrement E&g)i
conformément a la législation en vigueur et estitlg surla valeur globale
des immeubles et biens assimilésbjet de l'opération de vente ou de
donation. Toutefois, ce droit est percu, pour l|suje et le partage
d'immeubles, sur les soultes et plus-values résultee I'échange ou du
partage.

Ce droit est soumis, en matiere de modalités deepéon, de délais de
prescription, de restitution des sommes trop percuke procédures de
contrdle fiscal et de contentieux, aux mémes regbgsicables en matiere du
droit d’enregistrement dd sur la vente ou donatiammeubles, prévues par
les dispositions du Code des droits d’enregistréraemle timbre (délais et
lieu de la formalité de I'enregistrement, regles ldgiidation des droits,
restitution des sommes trop percues, obligations parties et autres
personnes intervenantes...) et les dispositions ddeCdes droits et
procédures fiscaux (droit de contrble, procéduressérification, délais de
prescription, procédures contentieuses, pénalégstard et sanctions...).

Lorsque le contrat de vente ou de donation porte @usieurs
immeubles, le droit d'enregistrement complémentaisé di sur chaque
immeuble dont la valeur est égale ou supérieuragaaent mille dinars.

3. Opérations exclues du droit :
Le droit complémentaire ne s’applique pas aux :

Premiérement. ventes et donations dimmeubles usage
professionnel réalisées au profit des entreprises soumisesrgpdi sur le
revenu selon le régime réel ou au profit des pem®morales (associations,
sociétés, groupements d’intérét économique, masiel) ou au profit de
I'Etat, des établissements publics ou des collgésvocales.




Pour les entreprises soumises a I'impdt sur lemevaelon le régime
réel, le bénéfice de cette exemption lors de I'gisteement du contrat de
vente ou de donation, est subordonné a la men#os & contrat :

- du matricule fiscal de I'entreprise acquéreuse ;
- que l'entreprise est soumise a I'imp6t sur le reveelon le régime
reel ;
- de l'affectation de I'immeuble a un usage professéal.
En outre, 'immeuble objet de la vente ou de laatmm doit étre

inscrit au bilan de I'entreprise ; cette conditest contrblée par les services
de I'administration fiscale.

Deuxiemement. ventes et donations d'immeubleénéficiant d'un
régime fiscal de faveuren matiére des droits d’enregistrement, a I'exoepti
des opérations suivantes qui supportent le droit :

- les acquisitions de terrains destinés a la construces immeubles
individuels a usage d'habitation,

- les acquisitions de logements aupres des promataaisbiliers.

Les opérations exclues du droit d’enregistremembgiémentaire, du
fait de leur bénéfice d’'un régime fiscal de faveayvrent notamment :

- les donations de biens entre ascendants et descemidaet entre
€poux,

- les donations d'immeubles réalisées dans le cadre dadhésion au
réegime de communauté de biens entre épouet réserves a
I'utilisation de la famille ou a son intérét au sete la législation
relative au régime de communauté de biens entraxépbce que les
Immeubles soient acquis avant ou aprés le mariage,

- les opérations éligibles a un avantage fiscal afitgtu secteur agricole
(restitution des droits payes au titre des tergggales destinées a la
réalisation d’investissement agricole ou I'enragistent au droit fixe
pour les acquisitions de terres agricoles destiriéda réalisation
d’'investissement et financées par des crédits inilraab agricoles ou
les actes relatifs a la restructuration des texgegoles),

5



- les actes de mutation a titre onéreux des logements acquis en devises
par les personnes non résidentes au sens de la législation relative au
change.

4. Date d’entrée en vigueur de la mesure

En application des dispositions de I’article 79 de la loi de finances pour
I’année 2017, les dispositions de I’article 29 de ladite loi entrent en vigueur a
partir du 1“janvier 2017 ; par conséquent, elles s’appliquent aux contrats
conclus et aux jugements et arréts rendus a partir du 1*janvier 2017.

Le droit d’enregistrement complémentaire est di sur les actes sous
seing privé portant vente ou donation d’immeubles dont la valeur est
supérieure ou ¢égale a cinq cent mille dinars lorsque ces actes n’ont pas
acquis date certaine avant le lerjanvier 2017, au sens de ’article 450 du
Code des obligations et des contrats .

Toutefois, les dispositions de I’article 29 de la loi de finances pour
I’année 2017 ont expressément exclu de [I’application du droit
d'enregistrement complémentaire les contrats, jugements et arréts portant
ventes ou donations d’immeubles rédigés ou prononcés a partir du 1%
janvier 2017 en exécution des contrats de promesse de vente ou de donation
ayant acquis date certaine avant le ler novembre 2016 conformément a la
[égislation en vigueur.

LE DIRECTEUR GENERAL DES ETUDES
ET DE LA LEGISLATION FISCALES

Signé : Sihem BOUGHDIRI NEMSIA
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Annexe a la note commune N° 5/2017
Exemples d’application

Exemple n°l: Acquisition d'un logement auprés d'un promoteur
immobilier

Supposons que par acte sous seing privé M. « A acgiuis aupres
d’'un promoteur immobilier agréé, un appartementidésa I'habitation en
date du 10 Janvier 2017 et ce pour un priX%s@000 dinars

Premiére hypothése :le contrat de vente susvisé n'est pas conclu en
exécution d'un contrat de promesse de vente

Dans ce cas, le contrat de vente est soumis audiearegistrement au
taux de 3% prévu par l'article 23 bis de la loi Rupromotion immobiliére ;
ce droit est liquidé sur le prix de vente apresudédn de 200.000 dinars,
comme suit:

(750.000 dinars 200.000 dinar$ x 3 % =16.500 dinars

Ce contrat est soumis également au droit denregmnt
complémentaire au taux de 2% de la totalité du geX'immeuble comme
suit:

750.000 dinarsx 2% =15.000 dinars

Deuxieme hypothése Le contrat de vente susvisé est conclu en exécution
d'une promesse de vente avec signature légalis@atendu 10 septembre
2016.

Dans ce cas, le droit d’enregistrement complémentdest pas da sur
le contrat de vente qui est soumis uniquement ait dienregistrement au
taux de 3% prévu par larticle 23 bis de la loi slar promotion
immobiliere (16.500 dinars)

Exemple n°2: Liquidation du droit complémentaire sur un contos
partage

Supposons que M. « A» et M. « B » possedent emopoigté deux
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immeubles destinés a I'habitation et qu’ils aiemi@u un contrat de partage
entre eux signé et légalisé en date du 26 mai a@diguant que les deux
iImmeubles objet du partage ont respectivement wleur de 1.500.000
dinars pour le premier immeuble et 300.000 dinars e deuxieme.

Supposons également que les deux parts dans ogitepdéte soient
égales et que le premier immeuble ait été reveNu a A » moyennant le
paiement d’une soulte de 600.000 dinars a M. « B ».

Dans ce cas, les droits d’enregistrement exigibted liquidés comme
suit :

1. Le droit d’enregistrement exigible sur 'actif net partage :
[(1.500.000 dinars + 300.000 dinars) — 600.000mine0.5%=6.000 dinars
2. Le droit d’enregistrement exigible sur la soulte :
600.000dinars x 5% 30.000 dinars
3. Le droit d’enregistrement complémentaire :
Ce droit est d0 sur la soulte au taux de 2%, cossuite
600.000 dinars x 2% £2.000 dinars

Exemple n°3: Restitution du droit complémentaire percu au titte
I'acquisition d’une terre agricole destinée a lalisation d’'un investissement
agricole

Supposons que M. « C » ait acquis une terre dgrjpour le prix de
800.000 dinars en vertu d'un acte notarié conclulae du 13 Juin 2017 et
enregistré le 17 juillet 2017 moyennant le paiemetds droits
d’enregistrement exigibles, a savoir, le droit dagistrement proportionnel
au titre des ventes d'immeubles au taux de 5% dudar 'immeuble, et le
droit d’enregistrement complémentaire au taux de 2% prix de
'immeuble :

- Le droit d’enregistremen{800.000 dinars x 5% = 40.000 dinars).
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- Le droit d’enregistrement complémentair€800.000 dinars x 2% =
16.000 dinars).

La personne concernée a déposé au cours du momidée la méme
année une déclaration d’investissement et s’esagéey a reserver la terre
acquise pour la réalisation d'un projet agricole.

Par conséquent, il a présenté une demande deutiestides droits
d’enregistrement percus au titre du contrat. Dangas, le montant global
des droits d’enregistrement percus et sus-indigass restituable (40.000
dinars + 16.000 dinars).

Exemple n°4: Acquisition d’'un terrain destiné a la constructidiun
immeuble individuel

Supposons que M. « S » ait conclu un contrat dladhan terrain nu,
avec signature légalisée en date du 4 janvier 2017.

La superficie du terrain est de 508 pour un prix de 800.000 dinars.

Et supposons aussi que l'acheteur se soit engag®ia du contrat
d’achat de réserver le terrain acquis pour la coosbn d'un immeuble
individuel destiné a I'habitation.

Et supposons aussi que I'enregistrement dudit abiaiit été effectué
spontanément par le contribuable en date du 122047 .

Dans ce cas, les droits d’enregistrement exigiblekes pénalités de
retard y afférentes sont liquidés comme suit :

1. Droits d’enregistrement exigibles :
Prix du nf: 800.000 dinars / 5007% 1.600 dinars /

- Jusqu'a 120 M
1.600dinars x 120 x 1% £.920 dinars

- de 120,001 ma 300 M
1.600 dinars x 180 fix 2% =5760 dinars

- de 300,001 ma 600 M
1.600 dinars x 200 fix 3% =9.600 dinars



Total du droit d’enregistrement progressif = 17280 dinars

2. droit d’enregistrement complémentaire :
Ce droit est dd au taux de 2% comme suit :
800.000 dinars x 2% %6.000 dinars
Total des droits d’enregistrement exigibles :
17.280 dinars + 16.000 dinaxs33.280 dinars
3. Pénalités de retard exigibles :

Période de retard : de 5 mars 2017 a la fin du mois davril 2017
(c’est-a-dire un mois et fraction de mois de rétard

Dans ce cas, il est percu en sus des droits d’mstregent exigibles
une pénalité de retard liquidée comme suit :

33.280 dinars x (0.5 % x 2)332,280 dinars
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