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Résumé analytique
1. Introduction

L’introduction a permis d’examiner deux questioméliminaires relatives a la précision de la
notion d’habitat social et des notions qui lui s@moches (habitat prioritaire, populaire,
economique, abordable..) et au droit au logememsidéré aujourd’hui comme faisant partie
des droits fondamentaux de la personne.

Par dela la définition administrative se basantigwuperficie et le codt, le concept d’habitat
social (qui peut avoir d'autres appellations) neitpétre défini qu'a partir de plusieurs

éléments dont notamment le mode de financementtayeunx et la détermination des

bénéficiaires éligibles parmi les couches socidiédéisles. Quant au droit au logement, la

nouvelle constitution tunisienne du 27 janvier 2044 pas reconnu explicitement ce droit.
Cependant on peut estimer que cette reconnaissahoaplicite dans la mesure ou le droit au
logement est partie intégrante d’autres droits éoneintaux tels que le droit a la dignité, a la
santé.... Et qu'il peut étre reconnu par voie |égista

2. Les relations contractuelles entre propriétaire®t locataires

Il s’agit d’analyser les particularités du contidtabitation, dont les dispositions doivent étre
conformes aux dispositions législatives d’ordrelmudpui s'imposent a la volonté des parties.
C’est le cas des dispositions de la loi n° 76-@5L.8 février 1976 relative aux rapports entre
propriétaires et locataires concernant les logesnguitentrent dans son champ d’application.

Cependant le champ d’application de la loi de 185t@imité (logements construits avant 78),
et hors le cas des logements soumis a cette larde tunisien ne connait pas de loi de
contrle des loyers ou d'octroi du droit au maint@ans les lieux au profit du locataire.
Méme la loi de 1990 relative a la promotion immiglsé ne contient pas de dispositions
relatives au contrat de location alors qu’en ppedia construction en vue de la location fait
partie intégrante du domaine d’activité du promnotée cadre juridique est donc souple, fixé
librement entre les parties contractantes. La loggtour habitation est donc principalement
soumise a la loi de I'offre et de la demande.

Est-ce qu’il y va de l'intérét général que I'esseintlu secteur de la location pour habitation
soit totalement libre, non régis par des dispas#titegislatives qui encadrent les rapports
entre les parties ? Sachant que le secteur deddida commerciale ou industrielle est soumis
alaloi n°77-37 du 25 mai 1977.

Il est vrai que I'expérience internationale morgue la fixation de loyers plafonds, combiné a
un cadre juridique trop favorable aux locatairesfavorise pas le développement du secteur
locatif privé. Cependant, si on veut que le marldeatif soit une alternative viable a la
difficulté d’accéder a la propriété qui se poseoatg’hui avec beaucoup d’acuité, et sans
reproduire les exces de la loi de 1976, il seraiigué de mettre en place des régles qui
encadrent les relations propriétaires locatairegediiant a instaurer des relations équilibrées
entre les parties et notamment sécuriser le pitameéquant au paiement a échéances
régulieres et la préservation de son local et s&mule locataire par la reconnaissance d’un
droit au maintien dans les lieux sur le moyen termgans augmentation abusive et a
I'entretien de la fonctionnalité de I'immeuble.

Dans la plupart des pays européens, le loyer esided par une réglementation portant sur les
loyers plafonds autorisés ou sur la durée de latime. Le Maroc vient aussi d’adopter en
2013 une loi organisant les rapports contractuetseebailleurs et locataires des locaux a
usage d’habitation ou professionnel.



3. Le contrat de promotion immobiliére, contrat spéial

Le contrat de promotion immobiliere est établi enke promoteur et I'acquéreur. Deux
situations sont a distinguer. S’il s’agit de la teed’'un logement construit, ou d’'un terrain
ameénage, c'est le droit commun des contrats quipigue En revanche, s’il s’agit d'un
immeuble a construire ou d’'un terrain a aménaggrclenditions de la vente sont celles
prévues par la loi sur la promotion immobiliere.

Le contrat de promotion immobiliere se distingue @iveau de la préparation et de
I'exécution :

- les étapes de formation du contrat ont été fixédsux étapes : la promesse de vente
et la vente définitive et dont les effets juridiquifférent de ceux en droit commun ;

- la réalisation du contrat se caractérise par déigations réciprogues spécifiques et
par les responsabilités que doit assumer le pramote

Certes, la |égislation a évolué pour accorder geigprotection et de garanties a I'acquéreur
dans le cadre de l'achat sur plan. Cependant,icgestaénonciations obligatoires dans la
promesse de vente manquent dans certains casédsigm et pourraient étre source de
tensions dans les rapports entre les parties. (e la formulation imprécise de I'exigence

de tout document prouvant la propriété au lieu igexle certificat de propriété du terrain et

surtout aucune indication n’est donnée quant audsofaccord conclu en I'absence d’'une ou

plusieurs clauses obligatoires. Il en est de méomar fes documents attestant la bonne
exécution ou aucune sanction n’est prévue pourake @e manquement de remise de
documents a I'acquéreur.

4. Les avantages fiscaux au profit des revenus ldifa

Le revenu locatif (en dehors de la TVA) est souaug principaux imp0ts et taxes suivant :
limp6t sur le revenu ou I'imp6t sur les sociétdes droits d’enregistrement ; la taxe sur les
immeubles bétis ; I'impdét sur la plus value immabié en cas de vente du bien mis en
location.

Les revenus fonciers représentent en 2013 unalp&kt% dans I'ensemble de I'impdt sur le
revenu (pourcentage donné par la commission na¢iaie réforme fiscale) proche de celle
des professions non commerciales (3%). Cette pafaible et peut s’expliquer par I'absence
de déclaration de ces revenus ou par des déclasatisuffisantes.

Le poids de I'imp6t sur le revenu, sans comptetda&ss indirects, n’est pas aussi élevé et se
situe a moins de 15 % (nos calculs).

Cependant, il nous semble que le levier fiscakasbre nécessaire. Certes, il existe d’autres
moyens d’intervention par le moyen de subventioessgnnalisées a la location, ou de

remboursement d’une partie du loyer, ou de subeestpour la construction. Cependant ces
instruments sont difficiles a mettre en ceuvre @pese la disponibilité de données sur les
personnes bénéficiaires et sur les revenus et dloa@dministration outillée et performante.

Dailleurs, le systtme de subventions directes sstout mis en place dans les pays

européens.



Le tableau suivant présente les avantages fisaapxddit du secteur locatif :

Tableau. Synthese avantages au profit du secteurciatif

Avantage fiscal

Textes de création

Observations

Déduction de 50 % des revenus
bénéfices provenant de la location
logements sociaux

@tode d’incitation a
déinvestissement 1993
Loi n°90-17 du 26 févrie

1990

La baisse du nombre de logeme
sociaux  construits  peut  ét
considérée comme un indicateur g
les effets de cette mesure sont faibl

nts

ue

Exonération totale des revenus
bénéfices réalisés au titre de la locat
pour étudiants pendant les dix premié

oCode de I'IRPP-IS
oa loi de finances pour |
regestion 1998 (article 55)

Avantages accordés sous certai
a conditions de conformité.

Sans paiement du minimum d’imp6t.

nes

années d’activité.

ceSode de I'IRPP-IS
e
iX

Exonération des revenus et bénéfi
provenant de la location d'immeub
collectif en hauteur, pendant les d
premieres années.

Paiement d’un minimum d’imp6t.
Immeuble a 4 étages et plus destin
I'habitat social ou économique.

[N
Q-

5. Les avantages fiscaux au profit de la promotioprivée immobiliere

Le tableau ci-aprés présente une synthése deationg fiscales au profit de l'investissement
pour la production de logement dans le cadre gedotion immobiliere

Avantage fiscal | Textes de création

Avantages liés a I'imp6t sur le revenu et & I'impdésur les sociétés

Déduction de 50 % des bénéfices réalisés par desrpees morales résultant Art. 51. CII - 1993
d’activités relatives a I'habitat social. Avec paent du minimum d’impot.

Déduction de I'RPP et de I'lS des revenus ou da®fices provenant des
projets portant réalisation de logements sociaums é&cadre du programme
spécifique pour le logement social. Avec paiementninimum d’imp6ét.

Loi de finances pour l'anné
2013 (article 31). Recondu
par la loi de finances 2014.

—~ D

Avantages liés a I'enregistrement

Droit fixe pour les acquisitions auprés de promofemmobiliers Loi du 26 février 1990

Droit fixe pour les actes de constitution de sigsiéle promotion immobiliere Code droits d’enrggiment

Droit fixe pour I'enregistrement des actes d'acijias de terrains aménagés
pour I'habitat social

Code droits d’enregistrement

Enregistrement au taux progressif de terrains m&st la construction
d’'immeubles individuels a usage d’habitation

Code droits d’enregistreme
et de timbre

Enregistrement au droit fixe des actes de résiliatie promesse de vente Loi du 26 février 1990

Avantages liés a la TVA

Exonération de la TVA d’'immeubles batis a usagdusxicd’habitation, ainsi | Code de la TVA

que leurs dépendances

Avantages liés a I'impdt sur la plus value immobire

L'exonération de la plus-value provenant de laioesge terrains destinés a la Article 74 de la LF 2014
réalisation de projets dans le cadre du progranp@eifique pour le logement

social.

6. Les limites des avantages fiscaux au profit desteur locatif

L’essentiel des mesures fiscales mises en ceuvriavenr du secteur de I'habitat social
remonte aux années 90, soit datant de plus den20CGe dispositif est devenu en grande
partie inadapté a une nouvelle réalité, dans laumsesu I'offre de logements sociaux et
abordables est trés insuffisante et que les ipaestrs ont délaissé le secteur de I'habitat
social. Les principales limites du systeme serdemnsuivantes :



peu de segments concernésces mesures sont tres sélectives et ciblent
peu de secteurs (étudiants, construction en vrtiebes posent aussi des
conditions rigoureuses pour en bénéficier ;

amenuisement de l'attractivité: ces mesures sont de moins en moins
attractives parce que les modifications successieela Iégislation fiscale
générale tendent a réduire les effets des avantiagasx ;

création de clivages ces mesures fiscales créent des clivages &dre
investisseurs qui en bénéficient et ceux qui negrent pas les conditions
pour le faire (souvent de petits propriétaires-logg et qui néanmoins sont
les principaux pourvoyeurs de logement locatif eacire social ;
éparpillement entre divers textegcode de l'incitation a I'investissement,
code de I'IRPP et de I'lS, code de TVA, code derégistrement, loi sur la
promotion immobiliére...)

inexistence de détermination du montant des avantag fiscaux au
profit du secteur du logement(ni d’ailleurs pour d’autres secteurs) et de
suivi quantitatif des bénéficiaires et des opéraionmobiliéres liées a ces
avantages. En conséquence il ne peut y avoir daniskaes d’évaluation
de la pertinence et du degré de réalisation desctityy des mesures
incitatives ;

faiblesse de la dimension territoriale plus de 80 % des promoteurs
immobiliers sont concentrés a Tunis, et donc fajirise en compte des
marchés locaux et faible participation au dévelopga régional ;

7. Recommandations

En vue d’'une meilleure adaptation du cadre juridigtifiscal aux problématiques actuelles du
secteur de I'habitat, il est proposé les principagentations de réformes indiquées ci-apres :

Proposition 1. Une nouvelle loi pour améliorer lesapports locatifs a usage d’habitation

Cette loi permettra une meilleure prise en comms spécificités de la location a usage
d’habitation en vue de sécuriser davantage legepatlle et aura notamment pour objet de :

>
>

>

Consacrer explicitement le droit au logement ;

Instituer I'obligation de la forme écrite du corit(ees contrats verbaux ont tendance a
disparaitre ou utiliser pour échapper a la fornréedg

Préciser les dispositions essentielles que devragrtienir le contrat pour prévenir les
situations de conflits ;

Sécuriser le propriétaire par :

o Le renforcement des garanties de paiement du ldgenon paiement sera
sanctionné par la rupture de la relation contrdietuet la possibilité de
demander I'évacuation des lieux ;
la possibilité de contracter une assurance (qoiplacerait le dépbt de
garantie ou les mois de loyers d’avance) au pdafipropriétaire pour garantir
le non-paiement des loyers. Un Fonds de garantieraib couvrir le risque de
non paiement dans le cas de location a caractéer@ so
o Prévoir les cas et les conditions de reprise darfent par le propriétaire ;

» Securiser le locataire par :

o La fixation d’'une durée minimale de la location abfitation pour au moins 3
ans (sauf événement exceptionnel et justifié),hiéance d’'une année est
souvent estimée trop courte pour garantir un minimde stabilité au
locataire ;



o Le renouvellement du bail se fait selon la volots parties et en respectant
les délais et procédures d’'information prévus ;
o Considérer non écrite les clauses abusives ;
o0 Une indexation du loyer sur le taux d’inflation aur le colt de la
construction ;
» Prévoir des voies de conciliation, et de commissiole conciliation, en cas de
conflits et avant de recourir a la justice ;
> Prévoir des dispositions spécifiques au logementohée

Proposition 2. Une codificationde la |égislation et réglementation relative a I'hbitat social

La codification permettrait de faciliter I'accés lanformation des particuliers et des

professionnels et aider a I'établissement de maiati contractuelles harmonieuses. La
codification permettrait aussi une meilleure cohéeeentre les textes.

Proposition 3. Développer un partenariat public-privé pour la relance de grands projets
locatifs

Mettre en place un PPP pour les projets a carastarial de taille importante, et ce dans le
cadre de conventions a établir entre I'Etat etvBstisseur. La loi pourrait prévoir une
exonération totale des bénéfices pour une péricaledid ans pour les promoteurs qui
s’engagent a réaliser (dans un délai de 5 anspigsts importants (par exemple plus que

100 unités) en vue de la location a caractéreaketabordable.

Proposition 4. Encourager la mise en place de sot@é&e gestion immobiliere

Encourager la mise en place de société de gestiamobiliere de projets locatifs, dans la
mesure ou les problemes de gestion et de maintenannt de nature a détourner
linvestisseur du locatif qui préfere vendre etugérer son capital investit et sa marge
bénéficiaire.

Proposition 5. Amélioration des rapports contractués promoteurs-acquéreurs

Certaines énonciations obligatoires dans la proenédssvente, prévues par la loi de 1990
relative a la promotion immobiliere, mériteraienétde précisées (le numéro du titre foncier
devrait étre celui au nom du promoteur, exiger ertificat de propriété délivré par la
Conservation fonciére lorsqu’il s’agit de terrammnatriculé préciser le sort de I'accord
conclu en I'absence d’'une ou plusieurs clausegatdalires).

Proposition 6. Faire bénéficier les propriétairesdueurs d’incitations fiscales

Et ce sous certaines conditions relatives notammaemiontant du loyer pratiqué et au revenu
des bénéficiaires. Ces incitations pourraient corereune déduction totale ou partielle des
revenus de la location a caractere social ou ungistement de charges forfaitaires
déductibles(50 %) correspondant aux charges d’entretien, ait de linvestissement
(amortissement) et éventuellement des intérétsypfents. L’objectif étant d'inciter a la
production de logements sociaux par les petits r@taires-loueurs vu que les grands

investisseurs se détournent de ce secteur.

Proposition 7. Elargir le régime incitatif a I'amélioration et a la réparation des
logements anciens

En partant du fait que les incitations actuellecomrcernent que les constructions nouvelles,
alors que le parc immobilier édifié a tendance ede vétuste et peut nécessiter de grosses
réparations et de la rénovation.



Proposition 8. Exonération de I'imp6t sur la plus alue immobiliére en cas de vente en
vue de I'achat d’'un logement social

L’exonération de I'imp6t sur la plus value immobik (en totalité ou en partie) peut étre
envisagée au profit de toute personne qui voudkitdre son logement vétuste (ou qui
s’avere inadéquat a ses besoins) pour acquérimgament neuf ou plus grand dans la
catégorie sociale ou économique.

Proposition 9. Affectation de taxes d’'urbanisme oule taxes fonciéres (en totalité ou en
partie) pour financer la politique de I'habitat sodal

L'objectif est de garantir I'affectation de ressoes au profit du financement de la politique

de I'habitat. Ces ressources pourraient provenitages d’urbanismes (tel qu'une taxe sur le
changement de vocation d’un terrain) et étre adfex(en totalité ou en partie) au financement
de la constitution de réserves foncieres et auesodes collectivités locales pour les inciter a
s’impliquer dans la réalisation de projets de logeta sociaux.

Proposition 10. Mettre en place un systéeme de suigt d’évaluation de la pertinence des
avantages fiscaux en faveur de I'’habitat

Les incitations fiscales demeurent (en complémestaides de différentes natures de I'Etat)
un instrument essentiel pour orienter le comportgrdes acteurs concernés vers les objectifs
de la politigue d’habitat social. Il est donc né&zde de disposer de chiffres et d’évaluation

périodique sur le degré de réalisation de ces btifge€ette mission pourra étre confiee a

I'Observatoire de I'immobilier et du foncier, enllatoration avec les services concernés du
ministere des finances.



Le présent rapport porte sur l'analyse du cadreigpwe et fiscal du secteur du
logement en ce qui concerne le développement dermegt locatif a caractére social et la
production de logement par I'entreprise privée’dlit de mettre en lumiere les inadaptations
éventuelles du cadre juridique et fiscal et de gty des propositions de réformes a méme
de permettre la mise en place d'un cadre favorabla relance de I'offre de logements
sociaux aussi bien en location qu’en acquisition.

Introduction

Deux aspects feront I'objet de commentaires daratire de cette introduction a savoir la
multiplicité des concepts relatifs a I'habitat dedtaux couches sociales a faible revenu et
aussi la question, a la base de toute politiqudiqué de I'habitat, a savoir celle de la
consécration et du contenu du droit au logemensidéré aujourd’hui étant inhérent aux
droits fondamentaux de la personne.

1. Concepts multiples et définition sommaire du log ement social

La politique publique en faveur du logement sogiak a permettre aux couches sociales a
faible revenu d’avoir la possibilité d’accéder alagement sous forme de locatif abordable
ou de propriété. Quoique couvrant une réalité soiugeoche, les concepts utilisés a ce sujet
sont multiples et souvent délicats a définir. Ainkipeut s’'agir d’habitat ou de logement
social, de logement prioritaire, populaire, écormpumi abordable... S’il est admis que le
terme logement est plus restrictif que celui d’kethgui fait référence a la fois au logement et
a la qualité de son environnement. Le qualifica# social nécessiterait davantage de
précision.

La définition du logement social est donnée partdetes internes a 'administration. Elle se
base sur la superficie et le prix :

| Superficie terrain | Superficie unité logemgnt
Arrété MEH du 27/11/91
Habitat individuel 80 m? 40 m2 extensible 80 m?
Habitat collectif 120 m? 60 m?
Arrété MEH du 28//05/2002

| 200 m? | 75 m2

La définition du logement social donnée par leseeyrécités ne mentionne pas le critere du
revenu de l'acquéreur. Cependant celui-ci est s compte dans d’autres textes
réglementaires régissant les conditions d’acceslogement social. C'est le cas des
interventions du FOPROLOS ou la population ciblé @&finie en fonction de revenus
multiples du SMIG. C’est aussi le cas des subvast@u profit des particuliers au titre du
FNAH ou des crédits bonifiés de la BH. La fixatida revenu plafond permet de cibler les
personnes vivant au SMIG et aussi les coucheslssdigtermédiaires ayant un revenu de
cing fois le SMIG. Ces revenus plafond ont faibjet de révisions périodiques.

L’habitat social n’est pas nécessairement priggtdl ne le devient qu’aprés une décision de
classement comme tel. En effet, I'article 4 deré& du 27 novembre 1991 prévoit que les
projets & caractere social ne peuvent étre comsidgrmme prioritaires que par décision du
Ministre chargé de I'habitat aprés avis de la cossion consultative de la promotion
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immobiliere. Le classement comme prioritaire perdeetoénéfice d'un financement plus
avantageux en termes de subventions et d’avantisgasx.

Le concept de logement social fait référence aagernent organisé. Alors que I'habitat
populaire est un habitat non organisé, résultaneal'situation de fait conséquence de
linadaptation du colOt du logement aux moyens rfaiers des catégories sociales
défavorisées. C’est en quelque sorte un logemenialsae fait. Alors que [I'habitat
économique est celui destiné a une couche de lalgtamn dont le revenu est modeste.

La notion de logement abordable, utilisé par lgmbisations des Nations Unis, fait référence
a un logement qui devrait étre d’un colt abordablest-a-dire permettant a I'occupant de
prendre en charge les frais du logement et disgbsarrevenu minimum.

En définitive, on peut considérer que le concepiaditat social (qui peut prendre d’autres
appellations) ne peut étre défini qu’a partir despurs €léments dont notamment le mode de
financement avantageux et la détermination des fio@iges éligibles parmi les couches
sociales faibles. Le rapport Logement social ewropépublié par Housing Europe’s
Observatory-2012- p101) définit le logement soc@ihme étant un logement destinés a des
ménages dont les besoins ne sont pas couverts pariché libre et ou lattribution de
logement aux ménages bénéficiaires est régie paredées.

2. Le droit au logement

La nouvelle constitution tunisienne du 27 janvieL2, n’a pas reconnu explicitement le droit
au logement. La proposition d’insertion du droitlagement, bien qu’elle ait fait I'objet de
débat, a été rejetée. A titre de comparaison, atitation marocaine de 2011 garantit le droit
a un logement décent. Différents pays europeemmnaissent le droit au logement dans leur
constitution, c’est le cas de I'Allemagne, 'Espagria Belgique, le Portugal, la Hollande, la
Suede... La constitution francaise de 1958 ne memtiopas explicitement le droit au
logement, mais le Conseil constitutionnel le coéssd comme un objectif a valeur
constitutionnelle.

Cependant, on peut estimer que pour le cas de masi€u la reconnaissance du droit au
logement est implicite dans la mesure ou le droitcgement est partie intégrante d’autres
droits fondamentaux tels que le droit a la digratég santé.... Ajoutons que la reconnaissance
du droit au logement pourra faire I'objet d’'une aeaissance législative par la loi. Cette
reconnaissance est aussi effective a travers lgagements internationaux de la Tunisie
(Déclaration universelle des droits de I'homme, tPamternational relatif aux droits
économiques, Conférence des Nations unies relaive établissements humains) qui
reconnaissent I'existence d’'un droit fondamentahdogement adéquat.

La Convention européenne de sauvegarde des deoltsasnme et des libertés fondamentales
et le Conseil de I'Europe reconnaissent le droifcgement comme étant la possibilité de
disposer d'un logement présentant certaines qgsalitgalubrité, structures saines, non
surpeuplé, avec des garanties de maintien et alitrebordable.

I. Le logement locatif abordable

Le développement d’un marché locatif de I'immobilee besoin d’'un cadre juridique clair,

sécurisé et équilibré organisant les différenteeatsples relations entre les propriétaires de
logements mis en location et les locataires : tereghe contrat, durée, prix, augmentation,
garanties, résolution de conflits.... Autrement, lBInséquences seront négatives sur
'ensemble du secteur locatif : les propriétairasoat tendance a ne pas vouloir louer, a ne
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pas entretenir, accroissement des logements vacant®lt du loyer, du contentieux... On
examinera aussi le role des agents immobilierseléppéventuellement a mettre en relation
les propriétaires et les locataires et qui peusasnsi étre chargés de la gestion immobiliere.

1. Les relations juridiques entre propriétaires et locataires

Il s’agit de relations juridiques régies par untcan Nous examinerons les particularités du
contrat d’habitation, dont les dispositions doivétre conformes aux dispositions Iégislatives
d’ordre public qui s'imposent a la volonté des jgatC’est le cas des dispositions de la loi de
1976 relative aux rapports entre propriétairesoeathires concernant les logements qui
entrent dans son champ d’application. On présergargremier lieu la loi de 1976 et
I'organisation des rapports qu’elle met en placgjrgexaminer ensuite les caractéristiques du
contrat de location pour habitation et les litiges plus récurrents entre propriétaires et
locataires.

1.1. La loi de 1976 relative aux rapports entre pro  priétaires et locataires a un champ
d’application limité

Il s’agit notamment de :

- Loi n° 76-35 du 18 février 1976 relative aux ragpantre propriétaires et locataires
de locaux a usage d’habitation, de profession adrdinistration publique ; modifiée
notamment par la loi n°® 93-122 du 27 décembre 1993.

- Loin° 78-39 du 7 juin 1978 portant attribution d’droit de priorité a I'achat au profit
des locataires.

Ces textes, datant aujourd’hui de plus de 35 ams¢i@ pris en vue de faire face a la crise
immobiliere et sociale de I'époque et n'ont pas lfabjet de modifications notables. Il s'agit
de textes en principe exceptionnels et provisgeese qu’ils introduisent des dérogations au
droit commun de la location et s'imposent aux retet de type contractuel qui ne peuvent les
contredire.

C’est ainsi que l'article 2 de la loi de 1976 prigvu’est maintenu dans les lieux de plein
droit et sans 'accomplissement d’aucune formatdéte personne physique ou morale, qui a
titre de locataire occupe a la date de publicatienla présente loi un local a usage
d’habitation et ce nonobstant toute clause comtraantenue dans le contrat. Il en découle
donc que la loi exige du locataire:

- lanécessité de disposer d'un contrat valide ¢ipation méme de bonne foi n’est pas
ici prise en compte) a I'entrée en vigueur de ig18 février 1976 élargi par la loi 78-
20 au £ mars 1978) ;

- qu’il s'agisse d'un local a usage d’habitation etilcait été construit avant 1954 élargi
par la suite, en vertu de la loi 78-19 dl rhars 1978 aux locaux construits avant
janvier 1970 ;

- ne pas étre propriétaire d’'un local d’habitaticimiéidans un rayon de 30 kms de leur
résidence pouvant répondre a leur besoin ;

Les effets de la loi porte sur :

- la détermination du loyer pour les locaux soumis dispositions de la loi de 1976
(article 17), qui ne peuvent varier que dans urrgentage maximal de 5 % par an. Ce
systeme d’indexation des loyers a pour base appaikie I'inflation (et non pas la
progression des revenus) ;
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- le droit au maintien dans les lieux : ce droit reet@ que sur le local d’habitation
principale effective (au moins 8 mois par an sastification professionnelle) et qui
ne concerne que les locaux qui entrent dans le ghdiapplication de la loi du 18
février 1976,

- laloi a élargi le bénéfice de droit au maintieuples locaux a usage d’habitation au
conjoint, les ascendants et les descendants quiieviv habituellement avec le
locataire. Ce droit demeure en vigueur a leur peii cas d’abandon de domicile ou
de déces du locataire.

- le droit au maintien n'est pas reconnu au profis dtecataires ayant conclut leur
contrat apres mars 1978 soumis au droit commuicalgsats ;

La loi a aussi fixé des procédures permettant aeilber le droit de propriété et le droit au
maintien reconnu au locataire par la loi. C’estsainue le droit au maintien ne peut faire
obstacle a I'exercice par le propriétaire de draihérents au droit de propriété tel que la
réalisation de réparations, d’améliorations oudastruction d’étages supérieurs. Dans ce cas,
et dans lI'impossibilité de continuer a occuperdeal, le locataire est tenu de le libérer en
totalité ou en partie pendant la durée nécessaidravaux. Dans le cas d’amélioration, le
propriétaire est en droit de demander une révidiomontant de la location en conséquence.

Le droit de reprise de 'immeuble par le propriggaast régi par les articles 5 a 10 de la loi de
1976. La loi a prévu des cas limitatifs permetfanteprise du local par le propriétaire et ce
sous certaines conditions :

- larticle 9 de la loi de 1976 prévoit que le pra@paire est en droit de reprendre son
immeuble pour lui-méme ou pour ses ascendants sceddants lorsqu’il met a la
disposition du locataire un local en bon état, legeant les conditions équivalentes a
celles du local objet de la reprise ;

- le droit au maintien n’est pas aussi opposableraprigtaire de nationalité tunisienne
qui veut reprendre son immeuble pour I'occupemi@&me ou par ses ascendants ou
descendants et qui justifie que le bénéficiairdadeeprise ne dispose pas d’un local
correspondant a ses besoins normaux et a ceuxfdmsie ;

- le droit au maintien ne peut étre opposé au priEwee qui aura obtenu une
autorisation de démolition de 'immeuble dans lddeidocal est situé pour construire
un nouvel immeuble. Le locataire a dans ce cad droifait de I'évacuation a une
indemnité égale au montant du loyer de quatre aninée sur la base du dernier mois
avant I'’évacuation des lieux.

1.2. Hors le cas des logements soumis a la loi 1976 , le marché locatif est libre

Hors le cas des logements soumis a la loi 1976agpiurd’hui représentent un pourcentage
faible du parc de logement et le plus souvent ¥étesmal entretenu (construits avant 78), il
n'y a pas eu de loi de controle des loyers ou dwatu droit au maintien dans les lieux. Le
cadre juridique est souple, fixé librement entre parties contractantes. La location pour
habitation est donc principalement soumise a ldédioffre et de la demande.

Est-ce qu’il y va de lintérét général que lI'esseml du secteur de la location pour
habitation soit libre, non régis par des dispositins |égislatives qui encadrent les
rapports entre les parties ?Sachant que le secteur de la location commeroialadustrielle
est soumis a la loi n°77-37 du 25 mai 1977. Esuoe facon indirecte d’encourager
'accession a la propriété (qui devient de plusphkrs difficile pour la majorité) en laissant
opérer la loi du marché et donc rendre plus prédaipartie faible souvent celle du locataire.
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Il est vrai que I'expérience internationale morgue la fixation de loyers plafonds, combiné a
un cadre juridique trop favorable aux locatairesrpaport aux propriétaires, ne favorise pas
le développement du secteur locatif privé, parigrament dans les pays tel que la Tunisie, ou
la grande majorité des logements en location aigpaent au privé. L’expérience de 1976 a
montré aussi beaucoup de limites : immeubles ndaretenus par les propriétaires parce que
devenus non rentables et instauration de conftitsrminables entre propriétaires qui se
sentent dépossédés de leur biens et locatairggatégés par la loi qui leur accorde un droit
indéterminé au maintien, transmissibles aux destgsd méme contre la volonté du
propriétaire . Cette situation se refléte par Imnhee trés important d’affaires portés devant les
tribunaux ayant pour objet I'application de la ke 1976 (voir ci-dessous analyse de la
jurisprudence sur les conflits propriétaires-loras).

Cependant, si on veut que le marché locatif satalternative viable a la difficulté d’accéder
a la propriété qui se pose aujourd’hui avec beguquus d’acuité, et sans reproduire les
exces de la loi de 1976, il serait indiqué de me#in place des régles qui encadrent les
relations propriétaires locataires en veillant stanrer des relations eéquilibrées et notamment
sécuriser le propriétaire quant au paiement a écesaégulieres et la préservation du local et
sécuriser le locataire a un droit au maintien sumloyen terme et a I'entretien de la
fonctionnalité de I'immeuble.

Et ce d’autant plus quea loi de 1990 ne contient pas de dispositions réiles au contrat
de location (seul le contrat de vente est abordé par la lofsau’en principe la construction
en vue de la location fait partie intégrante du dioma d’activité du promoteur et qu’il s’agit
justement de relancer.

1.3. Faut-il encadrer la location ?

La question de I'encadrement de la location esirréate dans toute politique de logement. II
convient d’en présenter au préalable les avantgqgesilitent en faveur d’un encadrement
par les pouvoirs publics, et les risques que p@mntaentraver le développement du marché
locatif :

» En faveur de I'encadrement de la location on n’aeasouvent le fait que le logement
n'est pas un bien de consommation ordinaire. Degsdfondamentaux du citoyen
sont liés au droit au logement et que la gestiofadmlitique publique du logement
présente des implications socio-économiques imptasa

» En revanche, I'encadrement de la location n’estspas présenter de risques. En effet,
les modes d’intervention retenus risquent de copdai des effets contraires aux
objectifs . stagnation de [linvestissement dans ldeatif, baisse de Ioffre et
augmentation des codts, nécessitée de mise en placmécanismes de contrble
(difficile a réaliser vu la grande diversité despmiétaires), augmentation des recours
contentieux et donc de tensions dans les rappoiits kes parties ;

L’expérience internationale montre que la tendatares beaucoup de pays en période de crise
immobiliere est de renforcer les droits du loc&taiDans la plupart des pays européens
(rapports annuels sur le logement social en Eurgmehlication Housing Europe’s
Observatory), le loyer est encadré par une réglaatien portant sur les loyers plafonds
autorisés et sur la durée de la location. Le Manent aussi d’adopter en 2013 une loi
organisant les rapports contractuels entre badlleetr locataires des locaux a usage
d’habitation ou professionnel. Cette loi vise lansaolidation de la stabilité juridique des
rapports contractuels entre bailleurs et locataitesréduction des affaires contentieuses
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portées devant les tribunaux, lutter contre lesognts vacants et la relance du segment de
immobilier locatif, mais laisse la fixation duigrdu loyer libre.

1.4. Sécuriser le propriétaire

Le contrat de location présente la particularité tpropriétaire consent a I'usage immédiat
de son bien par le locataire contre la promesse paiement futur tout au long de la période
de location. Le paiement des loyers s’apparentec dorune dette civile, avec un risque
permanent de non paiement. Auquel s’ajoute le eéstpidétérioration qui en plus ne s’avére
pour le propriétaire que lors de la récupératiomign mis en location.

Le risque d'impayeés est une donnée essentielle arepport locatif et souvent 'une des
causes de refus de location ou de sélection exeedsila part du propriétaire conduisant a
écarter les personnes a faible revenu ou statghipeétels que les étudiants ou les jeunes
salariés ou stagiaires a la recherche d’emplois.mdeganisme d’assurance, ou de caution
bancaire solidaire ou de garanties par un Fond¥th pour les cas sociaux, permettant de
couvrir tous les risques d’'impayés serait de nadudavantage sécuriser les propriétaires et
les inciter a mettre en location leurs biens diiples.

Bien entendu, il ne s’agit pas de permettre auatiices de mauvaise foi de se dérober de
I'obligation de payement du loyer et donc paradewsdnt d’accroissement des impayés. Pour
eviter cette situation, la rupture du contrat devétre immeédiate et effective en cas de non
paiement du loyer avec la mise en place des méunanisle poursuites a I'encontre du

locataire défaillant au profit de 'assurance od’deganisme porté garant.

En France, la loi ALUR a proposé la garantie ursgbbe des loyers qui serait obligatoire
pour tous les propriétaires et locataires sous dode prime d’assurance égale de part et
d'autre a 1% du loyer qui permettrait de couvrir @ofit du propriétaire tous les risques
d’'impayés.

Cette assurance existe bien pour l'assurance criédibobilier, exigé par tous les
établissements de crédits pour couvrir tous leguas d’'impayés. Une assurance similaire
pourrait étre adoptée pour garantir les risquasotiepaiement des loyers.

2. Le contrat de location d’habitation

Les relations entre propriétaire et locataire $enmtsultat de I'accord conclu entre ces deux
parties. Cet accord des deux volontés n’est pamisdégalement a une formalité précise. Il
s’agit en général d’un contrat synallagmatique ssoume de contrat écrit signé par les deux
parties. Dans certain cas, il n'y a pas décritatcord est seulement verbal qui demeure
valide mais pour lequel se pose la preuve des élsnde I'accord en cas de litige.

Le droit commun du bail d’habitation releve despdstions du code des obligations et des
contrats. Le bail est ainsi formé dés qu'il y acadcdes parties sur les éléments essentiels du
contrat a savoir I'objet du contrat, le montantialer, et la durée du bail :

- l'objet du bail : c’est la description du local loué et la dgstion de l'usage en
I'occurrence I'habitation ;

- le montant du loyer: ce sont aussi les parties qui déterminent letamrdu loyer et
les modes de son réglement qui sont un élémenntedseéu contrat. En cas de non
détermination du montant de loyer dans le conilratt fait référence a I'usage ou au
loyer courant pour des biens similaires ;
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- la date de mise a disposition Le propriétaire est tenu de la mise a dispasitia
locataire du logement loué en I'état convenu ega@ntir le locataire contre les vices
cachés notamment ceux qui rendent I'immeuble imgrap 'usage auquel il est
destiné. A défaut, et dans I'impossibilité de nas#isposition, il s’agit d’'une cause de
réduction du montant du loyer ou méme de nullit€aolotrat. De son c6té, le locataire
s’engage a user du local en respect des dispasitiontractuelles et s’engage a le
préserver de toute détérioration et a s’acquitter ndontant du loyer convenu.
Eventuellement, la détermination dans le contrat rdparations a effectuer et de la
partie qui prend en charge les frais de maintenahggement, il est fait recours aux
regles d’'usage ;

- la durée de la location: la durée de la location est en principe fixéasdie contrat
selon la volonté des parties contractuelles Il yva pas d’obligation par la loi a la
détermination d’'une durée minimale ou maximale adolcation. En cas de non
détermination de la durée de la location, celle‘ai pas d'effet sur la validité du
contrat et elle est interprétée comme étant celllegériode couverte par le paiement
du loyer payé. Le bail se termine avec la fin ddueée convenu sauf dans le cas ou il
existe une disposition rendant obligatoire I'avas#iment de 'une des parties a l'autre.
Le non avertissement implique une reconductionigitpldu bail. Celui-ci peut aussi
prendre fin avant terme par la survenu de causesdlation.

2.1. Les litiges les plus fréquents

Les statistiques disponibles au Ministere de l@icki®u dans les tribunaux ne permettent pas
d’avoir des chiffres précis sur les affaires mdttam cause propriétaires et locataires. Les
statistigues accessibles sont classées de manadraley par degré de juridiction (premiére
instance, appel, cassation) ou par nature d’affaif@vil, pénal, commercial, social,
procédures...).

L’examen de la jurisprudence civile de la Cour dssation sur les vingt dernieres années (a
partir des recueils de la cour publiés périodiqueiineous permet de situer les questions les
plus fréquentes a l'origine du contentieux :

> la loi de 1976 a donné lieu au plus grand nombrditides. L'enseignement qu’on
peut en tirer est gu'’il est nécessaire d’étre pnudans la réglementation des rapports
bailleurs-locataires qui ne devraient pas étre fiemrables au locataire méme si
lintention au départ était de protéger la partensidérée comme étant la plus
vulnérable. Ce contentieux a tendance a s’estorepamison du fait qu’avec le temps
le nombre de ces immeubles et des affaires lesecoact s'amenuisent ;

> il important que les dispositions du contrat saiffisamment précises et couvrent
I'essentiel des aspects a la base de I'accord adiém. Autrement, cela peut donner
lieu a contentieux portant sur l'interprétation diauses essentielles telle que la
description du local, 'augmentation du loyer, teedes de paiement.... D’ou l'intérét
de contrat type approuvé ;
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Enseignements tirés de la jurisprudence de la Coude cassation, chambre civile sur les 15 derniéres
années.

Théme Eléments de contentieux
Imprécision dans la S’agit-il d’'une location a usage d’habitation ounguercial ? L’activité
description de l'usage du localayant été insuffisamment décrite dans le contratyaunt fait I'objet d’erreur
matériel

Le régime juridique des augmentations du montankogler, ou la cour a
Augmentation du loyer (loj estimé qu’elles sont rattachées au loyer et onmi@ene régime que le loye
1976) lui-méme et que la non application de 'augmentatie 5% sur une période
non concerné par le champ d’application de la ®il876, mais plut6t u
pourcentage moindre énoncé dans le contrat, nésstantraire a la loi

=

-

La loi n'accorde pas le droit au maintien dans liesix au profit des
locataires qui ont signé des contrats apré$'lmars 1978. En effet, la loi d
1993 n'a pas changé les deux conditions relativedrait de maintien que
Le droit au maintien dans lgssont la date du contrat et celle de la construad®bimmeuble.
lieux (loi 1976) Le droit au maintien dans les lieux est considéénroe étant un droit
exceptionnel qui est perdu par le locataire béraéfec du moment qu'il
devient propriétaire d’'un logement dans la zonéodal loué.

Le droit au maintien dans les lieux s'impose mémecas de claus
contractuelle contraire.

La déclaration sur I'honneur de non possession aigerhent dans u
périmetre de 30 kms du local loué est une procddgade et essentielle.
Le droit au maintien n’est transmissible aux dedaets et ascendants que
dans les cas prévus par la loi de 1976. La pertediroit par le locataire n
permet pas la transmission.
La loi de 1993 n'a pas modifié les conditions pbénéfice du droit au
maintien mais elle en a rendu la durée indéterminée

D

11

=

)

Les modes de paiement dla loi n'a pas prévu un mode particulier de paientinloyer, du moment
loyer guil y a offre de paiement. L'envoi du loyer pavig postal écarte le grie
(loi 1976) de non paiement méme s’il n'y a pas eu encaissemdenta part du
propriétaire

—

Le locataire ne peut empécher la restitution aditpdu propriétaire du
La restitution du local par le moment que celui-ci répond aux conditions prévueseesens par la loi.
propriétaire (loi 1976) Le sens de « besoin de logement du propriétairepammet selon la loi dé
1976 au propriétaire de demander la restitutionsde local peut étr
reconnu par I'absence de la propriété d'un autoalléd son profit par la
production d’'une attestation de la Conservatiotad@opriété fonciére.
L'autorisation de démolition en vue de la recorddfan, qui oblige le
locataire a restituer le logement, est transmiesabl nouveau propriétaire.

D
D

Dans le cas ou le locataire exerce son droit darigFia I'achat, il ne peut
Priorité a l'achat (loi 7 juin discuter le prix demandé par le propriétaire, nais celui-ci ne peut vend
1978) a un prix inférieur.

Pour bénéficier du droit au maintien dans les lidexXocataire doit étre en
situation réguliere et de bonne foi.

9]

Action en référé La cour ne peut se prononcer sur le droit au neintians le cadre d'ure
(loi 1976) action en référé. Cette question reléve du jugodd.

Détermination de lindemnite Il est possible a la cour de désigner trois expertsvue de déterminer
d’éviction (loi 1976) I'indemnité d’éviction du locataire dans le cadeeld loi de 1976.

Modification dans le local L'accord du propriétailenné au locataire pour faire des transformations

dans le local ne signifie pas que le locatairadegiensé de réparation en gas
de dommages occasionné au logement.

TVA et location a usage La location des locaux a usage d’habitation n'astgoumise a la TVA
d’habitation
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2.2. Favoriser le recours aux modes alternatifs de reglement des litiges

Les procédures contentieuses devant les tribur@ntxssuvent toujours longues, codteuses et
source de tensions entre propriétaires et locatade, I'intervention du juge n’exclut pas la
possibilité du recours a des modes alternatifsédgement des litiges, considérés souvent
comme étant préférables a un proceggpbndant mieux au type de conflits économiques et
immobiliers ou il y a un besoin de mise en placadalations de confiance, de négociation et
de concessions pouvant aboutir a sauvegardantig®is de chacun.

Le droit tunisien encourage ces modes alternatifeedlement des conflits tel que I'arbitrage
(code de I'Arbitrage promulgué par la loi n° 93-d@ 26 avril 1993), la médiation ou la
conciliation.

Les contrats de location d’habitation, qui aujobrd’ précise souvent qu’en cas de conflit
c’est le tribunal du lieu de 'immeuble qui est quétent ne prévoit que trés rarement la
possibilité de recourir a l'arbitrage (dont les @dures sont fixés par la loi) ou a une
commission de conciliation (qui serait a créer, posge de professionnels indépendants). Ces
modes alternatifs de résolution des conflits paentaétre davantage encourages, et prévus
dans un contrat type de location.

3. Courtage et agent immobilier
3.1. Une profession réglementée

Les agents immobiliers ont fait I'objet d’'une réglentation spécifique dont le but est de
garantir aux clients potentiels les services d’uwfgssionnel. lls sont régis par la loi n°81-55
du 23 juin 1981 portant organisation de la profassi'agent immobilier.

Depuis, la loi n°01-66 du 10 juillet 2001 portaoppression d’autorisation administrative, les
conditions pour I'exercice d’activités d’agent imbilger ont été allégées dans le sens ou la loi
a supprimé l'autorisation administrative et I'a acé par la soumission a un cahier des
charges a souscrire et a déposer aupres de I'atration chargée du commerce par toute
personne désirant exercer l'activité d’agent imriebi

Les courtiers sont tenus a certaines obligationgrmnles parties. Il s’agit principalement
d’obligations d’information, de conseil et de camwsg¢ion. L’agent immobilier est tenu
d’afficher les offres et les demandes relativesaéhht, la vente, la location ou I'’échange
d'immeubles, dans ses locaux d’exercice selon deses d’affichage fixées par le cahier de
charges. L’affiche doit indiquer la nature de I'cgtéon immobiliere (vente, achat, location,
échange), I'emplacement, la description et la watieubien immobilier ;

La rémunération de la prestation de service deefiagmmobilier est fixée par arrété du
Ministre de 'Economie Nationale. Les rémunératiansn tarif supérieur sont considérées en
principe comme des pratiques illicites. Cependdatrété fixant les tarifs de I'agent
immobilier n'a pas été pris et n’a pas fait I'obg publication. La chambre syndicale des
agences immobilieres a fixé dans une note datée2Zumai 1975 un minimum de
rémunération au profit de I'agent immobilier exigildes la qu’il ya accord entre les parties.
Cette rémunération est fixée comme suit :

- en cas de vente de propriétés immobilieres : leleensera tenu de payer 3 % et
'acquéreur 2 % de la totalité du prix de vente ;

- en cas de location : le propriétaire et le locataont tenus chacun du paiement de 5 %
sur le montant de la location exigible a la sigratiu contrat.
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En plus, des actes matériels de mise en relatisrcdetractants, les intermédiaires peuvent
réaliser des actes juridiques (préparation du afnttans les limites de ce dont ils sont
chargés par les parties concernées.

3.2. Une profession a développer en ce qui concerne la gestion immobiliere

Pour pouvoir aspirer a louer, il est fréquent ges loueurs potentiels ainsi que les

propriétaires aient recours a des agents immaokiliée métier souffre de la prolifération de

I'informel et de I'inadaptation du cadre réglemémancien et inadapté. Le secteur organisé
a tendance a se spécialiser par zones géographiques segment ou orienté vers

l'international. Aujourd’hui, internet permet deuglen plus aux locataires et bailleurs de se
passer du role d’'intermédiaire du courtier ou dgdhce et de diminuer d’autant les frais de
'opération de location. Sauf pour la phase derigparation et de la gestion de I'acte de
location.

Les agences sont beaucoup plus actives dans leud'mtermédiation que dans la gestion
immobiliere ou il s’agit de gérer des ensembles abiliers donnés en location (collecte du
loyer, maintenance, démarche administratives...)

Il. Le logement produit par la promotion privée

Il s’agit de logements produits dans le cadre désités de promotion immobiliere telles que
régies par la loi du 26 février 1990 portant regode la législation relative a la promotion
immobiliere.
On présentera le régime juridiqgue de la promotioomobiliere avant de présenter les
particularités du contrat de promotion immobili&el’'organisation et les problemes de la
profession.

1. Evolution des textes régissant la promotion immo biliére.

La promotion immobiliére a été initialement réga fa loi 74-59 du 20 juin 1974, ensuite par
la loi n°77-47 du 2 juillet 1977. Ces textes oré &s premiers a encourager et organiser
l'intervention du privé et ont institué a cet effdés avantages fiscaux au profit de la
profession. Cependant les limites de ces deueseoir tableau ci-dessous) ont conduit a
I'édiction de la loi n°90-17 du 26 février 1990 faont refonte de la |égislation relative a la
promotion immobiliere et ses textes d’applicatimntdnotamment le décret n° 2165 du 19
décembre 1990 relatif & la détermination de I'étende compétence le cahier des charges

approuve par le décret n°1330 du 26 aolt 1991.
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Evolution de la |égislation

sur la promotion immobliére

Textes législatifs

Textes d’'application

Observation

loi 74-59 du 20 juin 1974

- Décret n°758 du 30 |gil
1974 portant composition de
commission consultative
- Décret n°759 du 30 juille
1974 portant approbation d

Le premier texte organisant la promoti
ammobiliére. Ce texte a notamment :
définit le promoteur immobilier,
t obligations,

U précisé les projets éligibles a des avantage

S€

cahier des charges - prévu les avantages fiscaux et financierg au
- Arrété du Ministre de profit des promoteurs.
'Equipement du 28 décembre
1994 portant détermination desCependant, les avantages accordés étaient
conditions d’agrément estimés insuffisants

loi n°77-47 du 2 juillet| décret n° 815 du 30 septemhr€e texte a

1977 1977 relatif a la commission- élargi la définition du promoteur immobilier
consultative de la promotionpour intégrer la construction en vue de|la
immobiliére location, mais sans précision d’avantages
Décret n° 816 du 30 septembraspécifiques
1977 relatif au cahier dgs- rattaché la classification des investissements
charges approuvé au nombre de logements a construire
Arrété  du Ministre  dg - réduction d’impdts au profit des employeurs
'Equipement du 30 septembrequi construisent des logements au profit |de

1977 portant détermination dg¢
conditions d’agrément

rdeurs salariés

les aspects suivants :

- I'obligation de réserver les % de la superfi
a I'habitation n'a pas aidé a la création
projets intégrés,

Ce texte a fait I'objet de critiques concernant

Cie
de

- la limitation des projets agrées aux seuls
promoteurs tunisiens n'‘a pas permis
l'implication d’investisseurs étrangers,
- la non intégration des lotisseurs n'a pas
favorisé ce secteur, ou les besoins étajent
nettement plus importants que ce qui était
agréé par [l'administration, cause e
prolifération de lotissements et constructions
informelles.
- forte demande d’habitat social non satisfaite.
loi n°90-17 du 26 février décret n° 2165 du 19 décembréa loi de 1990 a permis notamment de :
1990 portant refonte de [a1990 relatif a la commission- intégrer les lotisseurs dans la profession| de
Iégislation relative a la consultative de la promotionpromoteur immobilier,
promotion immobiliére immobiliére - accorder plus de protection a I'acquéreur,
Modifiée par : Décret n° 1330 du 26 aolt 1991 accorder des avantages plus importanis a
- loi n°91-76 du 2 ao(f relatif au cahier des chargedinvestissement dans le secteur du logement
1991 ; approuvé social,
- loi n°2000-94 du 11 Arrété du Ministre  dg -favoriser les projets a usage intégré

novembre 2000 ;
- loi n° 2009-62 du 31
juillet 2009.

'Equipement du 27 novembr
1991 portant détermination d
caractere social et prioritaire d
projets d’habitation

e(habitation, administratif, commercial),
u
eS

2. Le contrat de promotion immobiliere, contrat spé

cial

Le contrat de promotion immobiliere est établi enke promoteur et I'acquéreur. Deux
situations sont a distinguer :
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- s'il sS'agit de la vente d’'un logement construit, @un terrain aménagé, c’est le droit
commun des contrats tel que prévu dans le codellestions et des contrats qui
s’applique. En effet, [larticle 4 de la loi du Z&vrier 1990 énonce que sauf
dispositions contraires de la loi (loi sur la prdmo immobiliere), la vente
d'immeubles construits et de terrains aménagésgs par le droit commun ;

- s’il s’agit d’'un immeuble a construire ou d’'un t@r & aménager les conditions de la
vente sont celles prévues par la loi sur la proomotinmobiliére.

La législation a évolué pour accorder plus de ptaie et de garanties a I'acquéreur dans le
cadre de l'achat sur plan d’'un projet avant saigatdn. La loi de 1990 a donc limité la
liberté contractuelle des parties et a réglemeat&€dntrat de promotion immobiliére en
précisant les obligations du promoteur et de I'écqur (articles 9 a 17).

Le contrat de promotion immobiliere se distingue riveau de la préparation et de
I'exécution :

- les étapes de formation du contrat ont été fixxédeux étapes : la promesse de vente
et la vente définitive et dont les effets juridigufférent de ceux en droit commun ;

- la réalisation du contrat se caractérise par dégations réciproques spécifiques et
par les responsabilités que doit assumer le pramote

2.1. La promesse de vente et les garanties de 'acq  uéreur

L’article 9 de la loi du 26 février 1990 énonce dae&ente d’'un immeuble dans le cadre d’'un
projet immobilier avant sa réalisation, ne peute éaffectuée que par un promoteur
immobilier, une promesse de vente fixera les detitsbligations des parties.

Des énonciations obligatoires doivent figurer dangontrat de promesse de vente, le but
étant d’organiser la relation entre les partiesadula période de la construction et de fournir

a l'acquéreur les informations nécessaires conoefeaprojet envisagé. La loi de 1990 est

allé plus loin que les lois précédentes dans lesngias données a I'acquéreur, notamment a
I'étape de la promesse de vente.

A cet effet, les articles 10 et 11 de la loi duf@@ier 1990 (ainsi que l'article 7 du cahier des
charges générales de la promotion immobiliére) gedt que la promesse de vente doit
comporter des énonciations obligatoires :

- l'origine de la propriété du terrain,

- le numéro du titre foncier,

- la date de la décision d’approbation pour les tesra aménager,

- la date et le numéro de l'arrété autorisant la wanson pour la vente d'immeubles a
construire,

- la description du bien promis a la vente,

- le prix et les modalités de paiement,

- le délai de livraison,

- la formule de révision du prix,

- les pénalités de retard,

- la garantie de bonne fin des travaux.

L’article 12 de la loi du 26 février 1990 (tel queodifié par la loi n°® 2009-62 du 31 juillet

2009) prévoit que le promoteur ne peut exiger miepter aucun versement, aucun dép6t,
aucune souscription, aucun effet de commerce, daasignature de la promesse de vente.
Apres signature par les deux parties, des avarmegept étre consenties par 'acquéreur et
doivent donner lieu a la délivrance d’'une cauti@mdaire ou une caution délivrée par une
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société d’assurance en faveur de I'acquéreur desdnditions prévues par le cahier des
charges générales de la promotion immobiliere.

2.2. Le contrat de vente définitif
2.2.1. Obligations de I'acquéreur du paiement total du prix

L’obligation principale de I'acquéreur est de sjaitter du paiement du prix et la réception
du logement. L’article 13 de la loi de 1990 préwpie au cas ou deux échéanciers successives
du paiement du prix ne sont pas respectés paru&eqgr, le promoteur immobilier peut
considérer le contrat comme nul a condition qu'umse en demeure par voie d’huissier
notaire soit restée infructueuse pendant une periteddeux mois. En cas de désistement de
'acquéreur, I'avance ne lui sera remboursée geapéduction de tous les frais et dommages
occasionnés par le désistement, sans que le matgaas frais et dommages ne dépasse 10%
de I'ensemble des avances versées par l'acquédeunc, la pénalité en cas de désistement
sera d’autant plus importante que I'avance conseniiait été élevée.

Dailleurs, le contrat définitif n'est établi qu'egs paiement total du prix de I'immeuble.

L’article 15 de la loi de 1990 énonce que le trartsfle propriété a lieu a la date du parfait
paiement du prix définitif de I'immeuble promisavente. Le contrat de vente définitif doit

étre établi dans un délai maximum de un mois drpdetcette date. C'est la une garantie au
profit du promoteur pour qu’il puisse s’assurerpiiement de totalité du prix. Alors gqu’en

droit commun I'établissement du contrat définitEampagne la délivrance du vendu.

En vertu de l'article 16 de la loi du 26 février9I® I'acquéreur doit dans un délai de trois
mois, a partir de la date de délivrance, notifiar gromoteur les vices apparents de la
construction. Dans le cas ou le promoteur s’engagparer les vices dans un délai de trois a
partir de la notification faite par I'acquéreurnily a pas lieu de résilier I'acte de vente ou de
diminuer le prix. Cette disposition de la loi mebnd a la charge du promoteur la
responsabilité de la garantie des vices appargaoisexiste pas dans le régime général de la
responsabilité contractuelle qui ne reconnait easevices cachés). La loi de 1990 n’aborde
pas la question vices cachés, mais on peut coesidéiils sont couverts par la loi de 1994
relative a la responsabilité et au contréle teammidans le domaine de la construction

A ce sujet, le juge a estimé que du moment questeleur est une société professionnelle
dans la vente de biens immobiliers, celle-ci net pegétendre ignorer les vices de 'objet de la
vente. La non dénonciation lors de I'achat parh&eur ne signifie pas son acceptation des
mal facon constatées.

2.2.2. Responsabilités et obligation du promoteur

L'obligation principale du promoteur est de géres ldifférents aspects (administratif,

technique, juridique, financier...) de I'opération ceanstruction pour aboutir a la réalisation

du programme de construction dans les délais et danadre des conditions techniques et
financiéres convenues.

En cas de retard dans la délivrance de I'immeubledu, I'article 15 du cahier des charges
générales prévoit que I'acquéreur a droit a unalitérde retard égale a (1/2000) par jour du
montant des avances pergues, sans que cette fénalilépasse 15 % du montant des
sommes avancées. A ce sujet, signalons que lercdége charges de 1990 a allége les
sanctions encourues par le promoteur par rappogt @ui existait dans le cahier des charges
de 1977 qui avait prévue qu’en cas de dépasseresmdais convenu, outre la condamnation
a des pénalités de retard, le promoteur ne penadéer aucune révision de prix. En plus, les
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pénalités étaient calculés sur la base du prixniliéfide I'immeuble sans limitation de
plafond, et non pas seulement sur les montantcasan

S’agissant de la réception, la loi de 1990 ne é&ige pas, c’est plutbt I'article 4 la loi n° 94-

9 du 31 janvier 1994 relative a la responsabilitéuecontréle technique dans le domaine de la
construction qui prévoit que la réception intertian’amiable, & la demande de la partie la
plus diligente, par un écrit, avec ou sans réseadefaut d'accord, la réception intervient
par voie d'arbitrage ou judiciairement. Dans ldigtee de la promotion immobiliere, c’est le
PV de réception, et donc d’acception du logementé&at par 'acquéreur, qui tient lieu de
I'écrit prévu a l'article précité. Ce PV de réceptipeut étre avec ou sans réserves. La justice
est allée aussi dans ce sens lors de contentietanpcsur la réception de travaux de
construction.

C’est a partir de la date de la réception que laidde la responsabilité décennale du
constructeur est comptabilisé. Cette responsaliéitporte que sur la structure, la solidité de
immeuble et de menace d’effondrement total odiplrésultant soit d'erreur de calcul ou de
conception, soit du défaut des matériaux, soitide #ans la construction ou dans le sol.

Cette responsabilité s’étend également aux pronsieumobiliers, dans la mesure ou il la
seule partie avec laguelle I'acquéreur a des Jigndiques. Le juge a estimé que le recours du
promoteur immobilier aux services de tiers ne lehdége pas de son obligation de garantie
des conditions de sécurité de I'immeuble et de dafarmité aux normes vis-a-vis des
acheteurs. En effet, outre, la responsabilité estuelle générale, le contrat de promotion
immobiliere fait naitre des obligations spécifiqueslatives a certaines personnes
intervenantes et a certains actes de contréle itpods visant & prévenir les risques pesant sur
la sécurité de I'immeuble. C’est I'objet de la ©194-9 du 31 janvier 1994 relative a la
responsabilité et au contrdle technique dans leadtoerde la construction et de la loi n° 94-10
du 31 janvier 1994 relative a l'insertion d’'un si@me titre dans le code des assurances,
intitulé « I'assurance en matiere de constructiorDe méme les habitations a usage
d’habitation collective ou a hauteur éleve, doivétre conformes aux normes et conditions
prévues par la loi n° 2009-11 du 2 mars 2009, popeomulgation du code de la sécurité et
de la prévention des risques d’incendie, d’explosid de panique dans les batiments. Ce
risque est couvert par une assurance obligatoedejpromoteur est tenu de souscrire aupres
d’'une entreprise d’assurance en vue de couvrgdpansabilité des différents intervenants par
chantier (article 95 de la loi n°94-10 du 31 jamvi®94 relative a I'insertion d’un troisieme
titre dans le code des assurances).

2.2.3. La garantie de bonne exécution

Le promoteur s’engage a mener la construction addén, conforme au contrat de promotion
immobiliere, dans les conditions convenues et rdpdes vices pouvant affectés les
immeubles réalisés.

Le promoteur s’engage sur la base du prix convengarantir I'acquéreur contre tout
dépassement. Sauf si 'acquéreur accuse des retardes défauts de paiement ou s’il y a
véritablement survenus d’'imprévus qui affecteryrig et justifient le dépassement.

L’article 14 de la loi du 26 février 1990 prévoite)le promoteur est tenu, préalablement a la
délivrance de l'immeuble, de transmettre a l'acguéertains documents, établis par des
autorités professionnelles, qui attestent de lanbaxécution, il s’agit de :

- copie du PV de récolement et du permis d'occupkvrdé par les services
municipaux ;
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- du certificat de conformité et de bonne exécuties tlavaux établi par I'architecte ou
le bureau de contréle chargé du suivi du projet.

Le promoteur immobilier est aussi tenu (article di6 cahier des charges générales de la
promotion immobiliere) d’engager les formalités barnage des immeubles du projet et
établir 'acte de précision par I'office de la tgpaphie, actes nécessaires a l'inscription de
'opération aupres de la Conservation de la progriénciere. Les frais étant a la charge de
'acquéreur.

2.3. Des dispositions contractuelles a améliorer

Le tableau ci-apres reprend une série d’obsenattomcernant des dispositions législatives
qui s'imposent au contrat de promotion immobilianesi que des propositions d’amélioration
pouvant avoir un impact d’amélioration des rappoastractuels promoteurs-acquéreurs.

Objet de I'observation Propositions

Le législateur a exigé I'’énonciation obligatoirdative a I'origine de
la propriété, certes il s’agit d’'une avancée papaat a la législatior
précédente de 1977 qui se contentait d’exiger Héragion d'une
formule imprécise relative a un document prouvanptopriété du
terrain, mais on observe que la loi n'a pas exigécartificat de
propriété délivré par la Conservation fonciére ipalierement
lorsqu'il s’agit de terrain immatriculé.

Le numéro du titre foncier devrait étre celui aumnodu
promoteur pour éviter toute ambigité

La loi considére le prix et les modalités de paieho®mme étant des
énonciations obligatoires mais sans autre précisiest le cahier
des charges générales qui indique qu'il s'agit dix pléfinitif,
S'agissant d’'une construction a réaliser, durantpkriode de
Enonciations  obligatoires dans [lggalisation, le prix initial peut faire I'objet deariation. Le cahier des
promesse de vente, manquent dp@harges générales (art.14) précise que les paréiesent conveni
certains cas de précision d’'une formule de révision du prix de vente pendanpériode qui
s’étend de la signature de la promesse de vente date de la
délivrance prévue. Pour les projets candidat aéfignd’avantages
spécifiques réservés aux logements sociaux oua&téae prioritaires
'administration peut procéder au changement déolenule et des
modalités de calcul de la révision des prix de @ente cahier des
charges indique les éléments a prendre en comptta garmule de
variation des prix et ce dans le cas ou I'indicebgl de fluctuation
des prix de la construction supérieure a 3%.

La loi exige I'énonciation de certaines clausesigatbires et
essentielle telle que la fixation d'un délai dedigon. Or en cas d
non insertion d’une des données obligatoire, I'écqur est-il en droi
de demander 'annulation de I'engagement ? La doimentionne pa
le sort de l'accord conclu en I'absence d’une ousiglurs clause
obligatoires. Il en est de méme pour les documattéstant la bonn
exécution. Aucune sanction n'est prévue dans Ietegeen cas d
manguement de remise de documents a l'acquéreur.

D

ARV 2R

Documents attestant la  bonp&uel est la valeur des documents attestant la beréeution ? s'il
exécution, n'‘ayant qu'une valeur de’avére qu'apres réception il est fait état de widans 'immeuble, en
présomption dépit des certificats de bonne exécution. Ces tatiess ont dong
simplement une valeur de présomption qui laisgossibilité ouvertg
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aux réclamations. En effet, I'article 16 de ladg 1990 énonce qu
'acquéreur doit dans un délai de 3 mois a parér la date dg
délivrance notifier au promoteur les vices appareietconstruction.

Décalage dans le temps entre le contra¢ contrat définitif est selon la loi de 1990 étalh mois aprés le
définitif et transfert de propriété paiement intégral du prix. Il s’agit d'une garanta profit du
promoteur contre un non paiement en totalité dep#at de
'acquéreur. Alors que le transfert de propriétéiea a la date dy
parfait paiement du prix définitif de 'immeublegonis a la vente. Il y
a donc un décalage entre I'établissement de I'étrle transfert de
propriété. Mais avant I'établissement de I'éciiity ia risque que le
promoteur, dans ses relations avec la banque dééanme se trouve
en situation de mettre en gage I'immeuble en qoestilont il est]
juridiqguement encore propriétaire,

3. La profession est principalement implantée au Gr  and Tunis
Il est compréhensible que les entreprises de piomothmobiliere s’installent dans les zones

ou il y a le plus de demandes a satisfaire, c'eltea dans les grands centres urbains.
Cependant, la concentration a Tunis est anormalemmgortante. Elle atteint pour le Grand
Tunis, soit les 4 gouvernorats de Tunis, Arianan Beous et Manouba, 81,57 % de
I'ensemble du nombre de création d’entreprises rdeption immobiliere. La 2" ville du
pays, Sfax, n'a que pour 11,62 % de création. Gettdance a la centralisation excessive est
vérifiable sur les quinze derniéres années (viletu suivant de création par année de 2003

4 2013).

Cette constatation montre les difficultés a déediser le métier et surtout a doter les régions
du pays d’entreprises régionales de promotion imleob, a la fois source d’emplois, de
développement et de capacités a produire des lagemseciaux, et autres, en adéquation
avec les besoins.

Création de sociétés immobiliéres par gouvernorat

Gouvernorats  Création En %

Tunis 1236 58,61%
Ariana 280 13,28%
Sfax 245 11,62%
Ben Arous 176 8,35%
Sousse 47 2,23%
Monastir 38 1,80%
Nabeul 32 1,52%
Manouba 28 1,33%
Bizerte 7 0,33%
Gabes 4 0,19%
Zaghouan 4 0,19%
Medenine 3 0,14%
Sidi Bouzid 2 0,09%
Siliana 2 0,09%
Beja 1 0,05%
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Jendouba 1 0,05%
Kebili 1 0,05%
Mahdia 1 0,05%
Tataouine 1 0,05%
Total 2109

Source : APII. Nos calculs

Création de sociétés de promotion immobiliére parguvernorat et par année. 2003 a 2013

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Ariana 10 13 11 30 23 14 21 34 22 25 27

Beja 1
Ben
Arous 7 6 7 13 16 12 20 22 17 12 14

Bizerte 1 1 2 3
Gabes 1 1

Jendouba 1

Kebili 1

Mahdia 1
Manouba 2 3 2
Medenine 1

Monastir 2 1 2
Nabeul 1 1
Sfax 10 13 11 10 11 7 9 35 42 43 21
Sidi

Bouzid 1 1

Siliana

Sousse 3 2 1 1 1 1 3 10 3 5 4
Tataouine

Tunis 67 49 57 89 75 86 115 132 115 120 93

Zaghouan 1 1 1 1
Total
général 100 87 92 149 138 127 180 247 214 222 174

A NN =
=3

Source : APII

[1l. La fiscalité sur les revenus locatifs

Le patrimoine immobilier est imposé lors de sa patihn, son acquisition, sa cession et
durant sa période de détention et exploitation.p@sentera successivement la fiscalité sur
les revenus locatifs, qui correspond a une phaseptbitation de I'immeuble, et la fiscalité
sur I'investissement dans la construction qui came¢a phase de production de logements.

On rappellera en premier lieu les composantes gimeéfiscal général auquel est soumis le
revenu locatif, avant de présenter les incitatistales prévues pour ce secteur.
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1. Le régime fiscal général de I'opération de locat  ion
Les principaux imp0ts et taxes qui pesent sur reéhéaire de revenu locatif sont :

- L'impdt sur le revenu quand il s’agit de personpkgsique ;

- L'imp6t sur les sociétés pour les personnes morales

- Les droits d’enregistrement des actes liés a latiog ;

- Lataxe sur les immeubles batis (au profit desectilfités locales) ;

- L'imp6t sur la plus value immobiliére en cas deteethu bien mis en location ;

1.1. L'imp6t sur le revenu au titre des loyers

Les revenus fonciers, dont les loyers de locaugldthtion, ont fait I'objet des articles 27 et
28 du code de I'IRPP et de I'lS. Le loyer compréoutes sommes percues par le propriétaire
au titre du loyer proprement dit ainsi que touteray qui lui est accessoire.

La détermination du revenu foncier locatif net, (péme établie selon deux modes : le mode
forfaitaire ou le mode réel.

Dans le cadre du mode forfaitaire ou les charges sont déterminées d’'une maniere
approximative, et pour lequel opte la grande m@jates contribuables personnes physiques,
la détermination du revenu net est obtenue paiffiereéhce entre les charges déductibles et le
revenu brutLes charges déductiblesont déterminées en déduisant du revenu brut 3@ %
titre des charges de gestion, des remunérationsragerge, d’assurances et d’amortissement,
ainsi que les frais de réparation et d’entretiestifigs et la taxe sur les immeubles batis
acquittée.

Dans le cadre du régime réelle code de I'IRPP et de I'lS énonce que les dikfpms
prévues dans le cadre des bénéficies industrielsneinerciaux sont applicables et ce pour les
personnes qui justifient de la tenue d'une comfptabconformément a la Iégislation
comptable des entreprises. D’ou la possibilité decdder a des déductions qui ne sont pas
admises dans le cadre du régime forfaitaire tellgwonstitution de provisions pour créances
douteuses portant sur les loyers échus et non teegjuet la déduction des charges
d’exploitation pour leur co(t réel.

L'IR est un impot général progressif qui s’applique sur le revenu net général imposable
(toutes catégories de revenus confondus) seloratgmnte fixé dans le code de I'IRPP et de

I'lS. Au-dela d’'un revenu annuel de 50 000 dinarddux de I'IR est de 35 %. Entre 20 et

50 000 dinars le taux a la tranche supérieureee26¢D5 %

1.2. Les droits d’enregistrement sur les loyers

La formalité de I'enregistrement est accompagnéla gerception de droits fixes, progressifs
ou proportionnels. S’'agissant de location a usdhbabitation, qui est un acte de mutation

(dans le sens du code des droits d’enregistrentesie &mbre), celui-ci est obligatoirement

soumis a la formalité de I'enregistrement dans élaidde 60 jours a compter de la date du
contrat.

Les droits d’enregistrement exigibles sur les astde location a usage d’habitation sont
calculés sur la base d’un droit fixe de 20 dinaas page. Ce qui constitue en lui-méme un
avantage comparativement a I'enregistrement au piroportionnel.

La formalité d’enregistrement constitue une cooditi’opposabilité a I'égard des tiers (c’est-
a-dire le point de départ a partir duquel sonbd@mtés les délais). C’est aussi une condition
nécessaire pour la présentation des actes a ikeejest cas de contentieux.
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1.3. La taxe sur les immeubles béatis

La taxe sur les immeubles batis (TIB) a été inétipar le code de la fiscalité locale
promulgué par la loi n°97-11 du 3 Février 1997 emplacement de la taxe sur la valeur
locative des immeublesa TIB est a la charge du propriétaire. Elle estapée a partir dul
janvier de chaque année. La taxe est due quelguiusage qui est fait du logement, c'est-a-
dire mis en location ou habité par le propriéthirenéme.

La TIB est assise sur la base de 2% du prix dee@fé du metre carré couvert fixé pour
chaque catégorie d’'immeubles classés compte tenla driperficie couverte en quatre
catégories. Le minimum et le maximum du prix deééréfice du m2 couvert pour chacune de
ces catégories ont été fixés par décret. Le tawaxie sur les immeubles batis est fixé sur la
base du niveau des services rendus (nettoiemdaira@e public, chaussées goudronnées,
dallage des trottoirs, réseaux d’évacuation des aaées et des eaux pluviales) et va de 8 a
14 %.

Exemple de calcul de la TIB

Soit un logement d’'une superficie de 75 mz

- Le taux fixé par la commune selon les servicesingbal2 %
- Le prix du mz2 fixé sur la base de la superficié2 @

- Base de lataxe : (2%*75*162)*12%= 29 dinars

- Contribution FNAH : (2%*75*162)*4% = 9.7 d

- Total dG : 38.7 dinars

Le montant de la taxe due est relativement modesteapport au colt des services urbains
les plus simples. Cependant cette taxe contienparted’injustice dans la mesure ou elle est
calculée sur les mémes bases objectives de supattidocal et de services urbains offerts,
guelque soit le confort du logement et surtout somplacement qu’il soit un quartier
populaire ou une zone d’habitation aisée.

Le recouvrement de la TIB par les collectivitésales rencontre des difficultés, soit une
baisse annuelle de — 13.4 % entre 2010 et 2012¢ enalgré le fait que les montants
demandés par article de role, correspondant a gement, soit relativement modeste (voir
exemple ci-dessus) eu égard au colt des servitdispurbains et au colt des logements. Le
systeme de fiscalité locale fera certainement &blofune profonde réforme, dans le sens
probablement de l'accroissement des taxes, visamd &énettre en cohérence avec les
dispositions constitutionnelles en matiere de diaksation.

Recettes Taxes locales fonciéres. En millions dendrs.

2010 2011 2012 Taux acc moy
an
Recettes TIB 40 21 30 -13.40 %
Recettes TNB 15 12 14 -3.39 %
Taux de recouvrement TIB par 22 % 11 % 14 %
rapport au total reste a recouvrer
Taux de recouvrement TNB par 18 % 14 % 14 %
rapport au total reste a recouvrer

Source : Ministére des Finances. Commission demé&fale la fiscalité locale.
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1.4. L'imposition de la plus value immobiliere

L’'imposition de la plus value immobiliere a été tingge par la loi de finances du 31

décembre 1976, dans le but de mobiliser davardagecettes fiscales mais aussi pour lutter
contre la spéculation fonciere et récupérer unetigpades financements publics de

linfrastructure et équipements urbains. La réforoe 1989, a intégré la plus value

immobiliere dans le code de I'IRPP et de I'lS.

Aux termes de l'article 28 8IV du code de I'IRPRdetl’lS, la plus value imposable est égale
a la différence entre d’'une part, le prix de cassiéclaré des biens visés (ou celui révisé suite
aux opérations de vérifications fiscales) et dauiart, le prix de revient d’acquisition, de
donation, d’échange ou de construction y comprigalaur des terrains majoré des montants
des dépenses justifiés et de 10 % par année datidéte

Le taux de I'impdt sur la plus value immobiliéret @sodulé en fonction de la période de
détention. Plus la période est longue, moins &eva le taux :

- 10 % lorsque la cession intervient au cours deéldoge de 10 ans a compter de la
date de possession ;

- 5% sila cession intervient aprés 10 ans a conajgtéa date de possession ;

- en ce qui concerne la plus value de cession deolofzartie de lots dont I'origine de
propriété provient de la cession de terres domardiatocation agricole le taux est de
25 % lorsque la cession est faite aux agencesdmgipubliques et 50 % dans les
autres cas.

A partir du £'janvier 2014, et en vertu de la loi de financesrpa gestion 2014 (art.47), il y

a eu un élargissement du champ d’application aepfit sur la plus value immobiliere qui
s’appligue désormais a tous les terrains, mémésshors les plans d’'aménagement urbain, a
I'exception des terrains agricoles.

Exemple de I'impdt d au titre de la plus value obitere

Une personne a vendu en juin 2012 une maison téhiaoi au prix de 150 000 dinars. Cette maisonéa ét
acquise le T juillet 2005 au prix de 60 000 dinars. Les framctiat ont été estimés a 4 000 dinars.

La détermination de I'imp6t dd au titre de la platue immobiliére peut se faire de la maniére sutiva
v' durée de la détention : du 1/07/2005 au 30/06/20127 ans soit 7x360 = 2 520 jours
valeur d'acquisition : 60 000 + 4 000 = 64 000 dina
actualisation de la valeur d'acquisition : (64 @D10) x 7 = 44 800 dinars
nouvelle valeur d'acquisition : 64 000 + 44 80008 800 dinars
détermination de la plus value : 150 000 — 1088@2 000 dinars

le taux a retenir est 10 % puisque la durée dentiétea été inférieure a 10 ans

AN N N SR

imp6t dd au titre de la plus value immobiliere :000 x 10% = 4 200 dinars.

Proposition
Le régime de I'mp6t sur la plus-value immobiliéest spécifique a l'imposition des
personnes physiques et s’apparente a une impositiole capital prélevé a I'occasion d’'une
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mutation du patrimoine immobilier. Or les situasotes personnes sont tres variables, et ces
mutations ne sont pas toujours pour des motivatdmspéculations foncieres que le fisc
cherche a appréhender. Ainsi, une personne quiraituegndre son logement vétuste (ou qui
s’avere inadéquat a ses besoins) pour acquériogenient neuf ou plus grand devrait étre
encouragé a le faire et la proposition serait gettecpersonne puisse bénéficier d’'une
exonération de I'impdt sur la plus value immob#iéen totalité ou en partie) a condition de
justifier de l'utilisation du prix de la vente emuer de I'acquisition d’un logement dans la
catégorie sociale et économique.

Et ce particulierement dans un contexte de criseeeiménages éprouvent des difficultés a
avancer au moins la part d’autofinancement powglsition d’un logement.

1.5. L'imp6t foncier

Cet imp6t a été nouvellement institué par la loifidances pour 2014 (article 55). Il s’agit
d’'un impo6t sur les immeubles y compris les droits rattachant, qui sont détenus par les
personnes physiques.

L'impét est di par le propriétaire. En cas de cppdié ou de démembrement de la propriété,
imp6t foncier est di par chaque personne dankmde de sa quotepart en restant tous
solidaires pour le paiement de I'imp0t exigible.

Le montant de I'imp6t exigible est égal a une ftislemie, la taxe sur les immeubles batis ou
la taxe sur les immeubles non batis, selon le cas.

L’'imp6t foncier est payé au plus tard a la fin doisnde mars de chaque année sur la base
d’'une déclaration a cet effet selon un modéle egayl’administration & déposer a la recette
des Finances dans la circonscription de laquelletrgeve la résidence principale du
contribuable. La déclaration susvisée est accongmgl’'une attestation comportant le
montant de la taxe sur les immeubles batis ou dexkasur les immeubles non batis exigible
sur I'immeuble durant I'année d’exigibilité de I'mdt foncier délivrée par la collectivité
locale concernée.

Cet imp0t n'est pas dd sur :

- I’habitation principale,

- les immeubles destinés a la location a conditiojootelre a la déclaration de I'impét
foncier une copie de la déclaration annuelle aeddt sur le revenu da sur les revenus
fonciers dont le délai de dép6t de déclaratioréelti avant I'expiration du délai |égal
du dépot de la déclaration de I'imp6t foncier,

- les immeubles béatis ou terrains exploités par lpuopriétaires pour I'exercice d’'une
activité industrielle, commerciale ou professiohmel

- les immeubles dans le cadre d’'une opération d’éomsge sukuk conformément a la
|égislation les régissant,

- les terrains agricoles situés dans les zones ggico

- les terrains non batis situés dans les zones inelles, d’habitation, de tourisme,

1.6. Les revenus au titre du foncier représentent u  ne tres faible part des revenus
declarés

Les revenus fonciers représentent dans I'ensen®lénapot sur le revenu une part de 1 %
(Commission de réforme de l'impo6t sur le revenul30 Cette part est faible et peut
s’expliquer par 'absence de déclaration de cesmes, par des déclarations insuffisantes et
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aussi par le fait que souvent les revenus auditreoncier sont intégrés dans le revenu global
et donc confondus avec d’autres types de revenu.

Structure de I'IR - 2013

Structure de I'lmpét sur le revenu En %
Revenus au titre des salaires 81 %
Revenus au titre des professions non commerciales % 3
Revenus fonciers 1%
Autres revenus 15 %

Source : Rapport relatif a la Réforme de I'lmp6t Drect. 2013

La Commission de réforme de I'impét sur le revemise en place par le Ministére des
finances, a souligné la faiblesse de la part deenes fonciers déclarés. En dehors des
prélevements sur les salaires par le moyen detémue a la source ou leur contribution
dépasse les 80 %, la contribution des autres ssatstitout aussi faible que celle du foncier,
particulierement eu égard a la part de la richaasienale qu'ils représentent.

1.7. Les propositions de la commission de la réfor me fiscale s’orientent vers la
limitation des avantages fiscaux

Le souci de la commission nationale de la réforiseafe est d’accroitre la performance du
systeme fiscal national et d’accroitre ses capacitémobiliser des ressources fiscales.
S’agissant d’aspects liés a la fiscalité immobdjéa commission propose notamment :

v' une plus grande collaboration entre les servicesatix et les services
municipaux qui seront appelés a informer périodiogmiet les services
fiscaux des logements mis en location et de lidéntde leurs
propriétaires ;

v réduire les déductions du régime forfaitaire de¥8@ctuellement a 20 %
(alors que nous estimons dans le cadre de la fgeeéarde que pour le cas
des incitations en faveur du logement et eu égamd enjeux que
représentent I'accroissement de l'offre de logemetciaux il serait au
contraire indiqué d’augmenter les déductions a §a¥exemple) ;

v’ intégrer et imposer la plus value immobiliére densadre de I'impdt sur le
revenu et élargir son champ d’application a toyes$yde terrain vendus a
des promoteurs immobiliers y compris les terregcatys ;

v’ instituer une déclaration d’existence sur tous fgpaevenus a I'exception
des revenus au titre des salaires et donc serardenués les revenus
fonciers ;

v suppression progressive des avantages au titrexdmération de la TVA
et réduire les secteurs exonérés (la question d&Mimmobiliere a été
'objet de vifs débats en Tunisie, finalement |lgiséateur a opté pour
'exonération des immeubles batis a usage exchlibi@bitation. Ce qui
constitue un avantage fiscal par rapport aux imnesud usage commercial
ou professionnel soumis a la TVA et dont le consatetr en supporte
finalement le poids) ;

v unifier le régime des avantages fiscaux et lesfiemdilans le cadre d’'un
texte unique.

31



La Commission de réforme fiscale a par ailleursuélque les avantages fiscaux sont devenus
complexes et multiples, ce qui s’applique aussi auantages fiscaux dans le secteur du
logement. La Commission propose de limiter le regcaux avantages fiscaux et de les
remplacer par un systeme de crédit d'imp6t domi@peut bénéficier qu’en cas de réalisation
des opérations concernées.

Cependant, il nous semble que le levier fiscaleesbre nécessaire particulierement pour ce
qui est de l'incitation a la production et a la enen location logement social. Certes, il existe
d’autres moyens d’intervention par le moyen de icréimp6t, ou par le moyen de
subventions personnalisées a la location, ou déaarsement d’une partie du loyer social,
ou de subventions pour la construction. Cependamirstruments sont difficiles a mettre en
ceuvre et suppose la disponibilité de données surdesonnes bénéficiaires et sur les revenus
et donc une administration outillée et performam&illeurs, le systeme de subventions
directes est surtout mis en place dans les pappéens.

Quelle serait le moyen optimal d’intervention ? Qlva de ces instruments présente des
avantages et des risques de déviation. Les aidesorpmlisées au logement et le
remboursement d’une partie du loyer et le systdmsubventions d’'une maniere générale
présente I'avantage de permettre une plus grargibilité des codts pour la collectivité et
une plus grande efficacité dans le ciblage desflmimées. Cependant, outre la lourdeur de la
gestion le systeme des subventions comporte deeisie renchérir le colt des loyers. Il en
ressort qu'au regard de la situation actuellefegations fiscales (qui nécessitent toujours
des adaptations continues) demeurent I'un des nsolenplus appropriés pour inciter a la
construction et a la mise en location de logemamgractere social.

1.8. Le poids de la charge fiscale sur le revenu de  la location

Dans le mode forfaitaire, la déduction de 30 % eltenu foncier brut est censée comprendre
toutes les dépenses de gestion (gardiennage, swmdartissement...) auxquelles s’ajoutent
les frais d’entretien justifiés. Ce qui peut seenldtre raisonnable (depuis 2014 elle a été
ramenée a 20 % pour les professions libéralesitairizs). Cependant, la déduction forfaitaire
de charges fiscalement admises ne tient pas cateptmtéréts du crédit pour I'acquisition du
logement ni véritablement de I'amortissement.

La pression fiscale de I'imp6t sur le revenu companx revenus et tel qu'il en ressort de
I'exemple ci-dessous peut étre situé a 15.5 % ceryegoi n'est pas tres élevé mais il ne s’agit
gue de I'impbt sur le revenu sans incitations fes€aucune (sauf la déduction de 30 % de
charges).
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Exemple de détermination de revenu net pour ungopee, salariee moyen, disposant d’'un
petit logement mis en location (le plus souvemélenu foncier pour les personnes physiques
est un revenu accessoire qui s’ajoute a des revpnmgenant d’autres sources tel que des
salaires ou des revenus agricoles ou commerciawkegorofessions non commerciales).

Soit 'une personne célibataire, salarié avec 608@rslipar mois, propriétaire d'un petit logemergla mis en
location pour un montant de 250 dinars par mois :

v'loyer encaissé : 3 000 dinars

taxe sur les immeubles bétis : 60 dinars

frais de syndic : 120 dinars

dépenses de réparation de I'immeuble: 600 dinars

amortissement de I'immeuble : 2 200 dinars

AR NEENEEN

intérét de I'emprunt : 180 dinars

v' prime d'assurance du logement : 40 dinars
La détermination du revenu net foncier :

v' revenu brut : 3 000 dinars

v frais de gestion (frais de concierge, amortissenfesis de gestion) : 3000 x 30 % = 900
dinars

frais de réparation justifiée : 600 dinars

taxe sur les immeubles bétis : 60 dinars

total déduction : 900 + 600 + 60 = 1 560 dinars
v" revenu foncier net : 3 000 — 1560 = 1 440 dinars

AR NN

La détermination du revenu au titre des salaires :

v' revenu annuel brut : 7 200 dinars
v' Salaire aprés déduction CNSS : 6480
v' Salaire net imposable aprés abattement a la bake #e: 5 832

La détermination du revenu global net imposable :

v' Salaire net imposable + revenu net foncier ;: 583240 = 7272
v' Impdt sur le revenu 979 dinars

Le méme exemple est repris ci-apres pour apprécigoids de I'IR sur les seuls revenus au
titre de la location et qui montre que le poidd’'tie est moins élevé sur les revenus fonciers
gue sur les revenus au titre des salaires et caigon du mode de détermination du revenu
net de chacun de ces revenus.

Soit une personne célibataire, disposant d'un ne@enlocation de 10 200 dinars par mois :
v" loyer encaissé : 10 200 dinars
v' taxe sur les immeubles batis : 120 dinars

La détermination du revenu net foncier :
v" revenu brut : 10 200 dinars
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frais de gestion (frais de concierge, amortissenfeais de gestion) : 10200 x 30 % = 3600
dinars

frais de réparation justifiée : 600 dinars

taxe sur les immeubles bétis : 60 dinars

total déduction : 3600 + 600 + 60 = 4 260 dinars
v revenu foncier net : 10 200 — 4260 = 5 940 dinars

La détermination de I'impd6t d{:

ANEE RN

v" Impot sur le revenu %13 dinars

Exemple de comparaison entre le poids de I'IR tna te revenus locatifs et ceux ayant une
autre source : profession libérale, commerce, realagvenus mobiliers (qui correspondent
aux catégories de revenus prévues par le codéRieH) et qui confirme que I'IR pése moins

sur les revenus fonciers et ceux des professionsommerciales ou de capitaux que sur les
salaires.

Soit 5 personnes célibataires ayant réalisé chademeevenus de 60 000 dinars :

v' Personne A : revenus fonciers au titre de location

v' Personne B (commercante) : revenus au titre deéfibéa industriels et
commerciaux (BIC);

v' Personne C (profession libérale) : revenus au ftikes bénéfices des
professions non commerciales (BPNC) ;

v' Personne E (salariée) : traitements et salaires ;
v" Personne F : revenus de valeurs mobiliéres etpitaca.
Personne A Personne B Personne C Personne E Personne F
Revenus de| Revenus de| Revenus de| Revenus de| Revenus
location commerce BIC | profession salaire mobiliers et de
libérale capitaux
Revenu 60 000 CA : 60 000 60 000 60 000 60 000 s$0it
30 000 de
revenus d’actions
et 30000 de
dépbts
Charges 30 % Option pour lef 30 % (20 %, Cotisation
déductibles Soit 18 000 forfait depuis 2014) sociale +
abattement de
10% =
11 400
Revenu 42 000 Soit une marge42 000 48 600 Soit 30000 au
imposable moyenne de titre de dépbts
20% = 12 000 bancaires.  Les
revenus d'actiong
étant exonérés.
Imp6t di 10 624 1500 10 624 12 604 20 % soit 600(
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1.9. La tendance a I'accroissement de la taxationd es immeubles

L’évolution des recettes au titre des principabeses et impots fonciers sur la période 2011-
2014 montre une tendance a l'accroissement nettempleis importante que celle de
'ensemble des recettes courantes.

Evolution total recettes fiscales et principales tees et impdts fonciers. En 1000 DT

2011 2012 2013 2014 Taux d'acc

annuel moy.

Total recettes

courantes 15922,0 16290,6 18213,7 18 969,0 6,01%

Total IRPP et IS 5935,6 60614 7400,0 7 7430 9,27%

Impot sur la plus valug 5 4 18,0 22.0 93,6 67.79 %

immobiliére

Impdt foncier 57.0

Total impot et taxes 77155 87754 9173,0 10 154,0 9,59%

indirects

TVA régime intérieur 1840,0 2070,0 2400,0 21710 ,67%0

Droits sur les 194,0 220,0 253,0 356,0 22,43%

mutations

Source : nos calculs a partir des données dedddimances

Dans le méme ordre d’observations, on peut signaderstagnation des crédits affectés, sous
forme de taxes parafiscales, dans le cadre dessFpéciaux du Trésor destinés a financer
des interventions publics en matiere d’habitataoci

1.10. Une stagnation des ressources parafiscales af  fectées au profit du FOPROLOS et
du FNAH

Le Fonds de promotion des logements pour les galdont les prévisions au titre de la loi de
Finances était de I'ordre de 32 millions de dinars, réalisé que 20 millions de dinars de
recettes au titre de I'année 2011 et dont aucuperd® n’a été réalisée au cours de la méme
année (rapport de la Cour des comptes sur le régledu budget 2011, p97).

Evolution total FNAH et FOPROLOS

2011 2012 2013 2014 Taux  dace.
Annuel moy.

Total recettes| 172.2 1080.0 1159.8 952.8 76.80 %
FST
FNAH 8.0 79.5 76.0 8.0 0.00 %

Part en % 4.64 % 7.36 % 6.55 % 0.84 %
FOPROLOS 32.0 25.0 20.0 20.0 -14.50 %

Part en % 18.56 % 2.31% 1.72 % 2.10 %

Source : nos calculs a partir des données dedéddisnances
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2. Les avantages au profit de linvestissement dans I'immobilier locatif :
incitations spécifiques et portée limitée

La gestion du secteur de I'immobilier comporte depects économiques et sociaux que les
pouvoirs publics sont tenus de prendre en comptecperement en ce qui concerne le
segment du logement social locatif destiné aux lvesisociales les plus vulnérables (familles
a faible revenu, jeunes travailleurs célibataiétgdiants...). Des mesures ont été prises pour
inciter a I'investissement dans ce secteur :

v déduction de 50 % des revenust bénéfices au promoteur immobilier qui
construit en vue de lecation de logements sociaux.es loyers générés
ne sont imposable a I'impdt sur le revenu que datimite de 50 % ;

v linvestissement dans le secteurldgement locatif destiné aux étudiants
bénéficie d'un avantage fiscal important puisqu’il s’agit dune
exonération totale des revenusu bénéfices réalisés au titre de la location
pendant les dix premiéres années d’activité ampduticommencement de
I'exploitation de 'immeuble. Il s’agit donc d’'urexonération certes limitée
dans le temps, mais totale sans la condition denpant du minimum
d’'impét prévu par le code de I'IRPP et de I'lS.rhjportance des avantages
accordés refléte I'acuité du probleme du logemesté&tudiants pour lequel
I'effort des investissements publics s’est avéggiffisant pour satisfaire les
besoins et qu’il était nécessaire d’inciter le sactprivé a investir dans le
secteur. Ces avantages sont bien entendu accaugsertaines conditions
de conformité de l'investissement a un cahier desrges établi par le
Ministere de I'Enseignement SupérieuDepuis la création de cet
avantage, on peut estimer qu’environ 150 foyers agés pour étudiants
ont été construits a travers le pays représentantneiron 20 % des
capacités d’hébergement offerts aux étudiantgsource : Offices des
(Euvres Universitaires pour le Nord, le Centreeediid) ;

v le réinvestissement dans les projets d’hébergement aprofit des
étudiants sont totalement déductibles avec un minimum d’impé

v la construction verticale de logements collectifs &aractére socialou
économique destinés a la location bénéficie d’'wmmération des revenus
et bénéfices provenant de la location pendant bespemieres années
d’activité a partir de la premiére mise en locataes logements entrant
dans le cadre du projet. L’'avantage en questiom@&sirdé sous certaines
conditions telles que I'engagement de I'investissBexploiter directement
le projet conformément au cahier des charges épalile ministere de
tutelle et pratiquer des loyers modérés.
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Tableau. Synthése avantages au profit du secteurdatif

Avantage fiscal Obijectif bénéficiaires Textes de Observations
création
Déduction de 50 % Encourager la Code La baisse du nombre de
des revenus gt construction en vue dePromoteur d’incitation  a| logements sociau
bénéfices provenantla location agréé linvestissement construits peut étre
de la location de Loi n°90-17 du| considérée comme un
logements sociaux 26 février 1990 | indicateur que les effets

de cette mesure sont
faibles.
Exonération totale desInciter a la| Investisseur Code de| Avantages accordés sols
revenus ou bénéficesconstruction de Promoteur I'RPP-IS certaines conditions de
réalisés au titre de lalogement locatif LF pour la| conformité.
location au profit des destiné aux étudiants gestion 1998 Le nombre de foyers
étudiants pendant les (article 55) privés pour étudiants
dix premiéres années peut étre un indicateur
d’activité. sur la pertinence de cette
Sans paiement du mesure. Environ 20 %
minimum d’imp6t des capacités
d’hébergement sont des
foyers privés agréés.
Réinvestissement Inciter & agrandir ou a Investisseur Code de
dans les  projets améliorer les| Promoteur I'RPP-IS
d’hébergement all logements locatifs
profit des étudiants destinés aux étudiants
sont totalemen
déductibles.
Avec paiement dy
minimum d’imp06t
Exonération des Inciter a la| Investisseur Art. 39. Code| Paiement d’'un minimum
revenus et bénéficesconstruction verticale Promoteur de I'IRPP-IS d’'imp6t.
provenant de |a de logements collectif Avantage Immeuble a 4 étages et

location d'immeuble
collectif en hauteur
pendant les  diX
premiéres années

a caractére social o
économique destinés
la location

5
u
a

institué par la
loi de finances
pour la gestion
1999 (art.47).

plus destiné a I'habitat

social ou économique.
Nous n’avons pas
disposer de
relatives a
construction
logements
avantage fiscal afin d’
évaluer la pertinence.

donnée

de
lite a ce

pu
S
la

—

en

Exemple portant sur le régime fiscal de revenu deallocation au profit des étudiants

Soit 2 investisseurs, personnes physiques, exptaiteacun un immeuble en location pour étudiants,
chacun d’eux a réalisé en 2013 un bénéfice fisedlad 000 dinars.

4

ministére de la tutelle ;

v

ministere de la tutelle
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Investisseur A. Location libre

Investisseur B. Loation selon cahier

des charges de la tutelle

Revenu de la location

100 000

100 000

Revenu imposable

100 000

0 pour les dix premigéneges

Minimum d'imp06t

Sans minimum

Sans minimum

IR d0

100 000 * (taux selon bareme)| 9
30525

Exemple portant sur le régime fiscal des bénéficele la location d’un immeuble en hauteur

Soit deux SARL, dénommée Société A et Société Boguréalisé chacune en 2013 un bénéfice fiscal
de 80 000 dinars. Les bénéfices de Société A pnoeiet de diverses locations libres. Les bénéfiees d
Société B proviennent de la location d'une consioac verticale a caractere économigue

conformément a un cahier de charges.

Société A. Location libre Société B. Location immeble en
hauteur a caractéere économique
Bénéfices de la location 80 000 80 000
Revenu imposable 80 000 0

Minimum d'imp6t

Sans minimum 80 000 * 20 % = 16000

IS di

80 000*30% 24 000 16 000

3. Les limites des avantages fiscaux au profit du s

ecteur locatif

Les mesures fiscales en faveur du secteur de s$tissement locatif présentent des
caractéristiques qui sont autant de limites :

v

v

IV. Le régime fiscal de la promotion privée immobil

peu de segments concernésces mesures sont tres sélectives et ciblent
peu de secteurs (étudiants, construction économéjuevertical). Elles
posent aussi des conditions rigoureuses quaniauly I'investissement ;
amenuisement de l'attractivité: ces mesures sont de moins en moins
attractives parce que les modifications successieela Iégislation fiscale
générale tendent a réduire les effets des avanfesgeaix (€lévation du
minimum d’'impo6t, augmentations de divers droitsnd&gistrement, baisse
des taux de l'lS...) ;

création de clivages ces mesures fiscales créent des clivages &dre
investisseurs susceptibles d’en bénéficier et cruxne présentent pas les
conditions pour le faire. C'est le cas des propiiés-loueurs, souvent
petits investisseurs qui ne bénéficient pas d'aticihs en vue de la location
a caractére social alors gu’ils sont les princkppourvoyeurs de I'offre du
locatif social et qu’il y a abandon de ce secteurles promoteurs ;
éparpillement entre divers textegcode de l'incitation a I'investissement,
code de I'IRPP et de I'lS, code de la TVA, codd’deregistrement, loi sur

la promotion immobiliere...)

iere

Le régime fiscal de la promotion immobiliere commedes impbts et taxes de droit commun
et un dispositif d’incitations fiscales.
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1. Principaux imp6ts et taxes du régime fiscal géné

ral

On présentera a partir du tableau suivant les t&rsiiques principales du cadre fiscal
général auquel est soumis le promoteur immobilisfagit des impo6ts et taxes suivants :

- L’imp6t sur le revenu des personnes physiques ;
- L'impét sur les sociétés

- LaTVA;

- Les droits d’enregistrement ;

- Autres taxes et taxes parafiscales.

Présentation du cadre fiscal général auquel est sos le promoteur immobilier

Imp6ts et taxes

Tarif

Observations

Imp6t sur le reveny
personnes44). La tranche supérieure au-dela de 50 000 dawir

des

physiques- IRPP

Selon bareme prévu par le code de I''RPP-IS (ar

fixée a 35 % du revenu imposable.

Imp6t  sur
sociétés- IS

les

Le taux de I'lS de droit commun est fixé par le eatk
I'RPP-IS est fixé depuis la loi de finances po0i2 a
25 % du bénéficie imposable.

d’opérations a caractére social.
L'IRPP et I'IS sont supporté
par le promoteur.

4

TVA

- La vente de logement d’habitation (ainsi que de
dépendances) n’est pas soumise a la TVA.

- La vente de terrains lotis (ou de locaux autrae
usage d’habitation) est soumise au taux de 18 %.

ut’exonération de la TVA
bénéficie en réalité ;]
g'acquéreur, dans la mesure
la TVA est destinée a étne
répercutée sur le consommateu
final.

Droits

d’enregistrement

Selon le régime général des droits d’enregistrentes
acquisitions d'immeubles sont passibles de dr

de la CF et de 3 % en cas de défaut d'origine.

La cession de parts sociales de sociétés ci
immobilieres est soumise aux mémes droits qug
cession d'immeubles.

proportionnels au taux de 5 %, majoré de 1% autpygdrioritaires

S’agissant de terrains destiné
oiss projets considérés
ou a caracterne
social, I'enregistrement est au
vilreit fixe a 20 dinars la page
o daquel s’ajoute 1% pour la CF

Les acquisitions, par les personnes physiques.eal
d’'un promoteur immobilier agrée sont enregistrées
droit fixe a 20 d la page, le droit de 1 % au rdé la
CF est en sus.

Ipr
a

Autres taxes

Taxe de Formation Professionnelle (TFP) : au ta
2 % sur les montants des salaires.

d

Contribution FOPROLOS : au taux de 1%
montant des salaires.

sur

le

Taxe sur les établissements a caractére profesdi
ou commercial (TCL) : au taux de 0,20 % du chiff
d’affaires avec un minimum qui ne peut étre inféria
la taxe sur les immeubles bétis TIB.

pAraxe percue au profit des

resollectivités locales.

Taxe sur les terrains non béatis (TNB) : les promicste
sont passibles de la TNB a défaut de commence

> Taxe pergue au
meolectivités locales.

profit des

des travaux de construction deux années aprestéq da
d’acquisition.
Retenues a laLes promoteurs sont tenus de procéder a des retérnue
source la source qu'ils versent au trésor au titre dagnaents

et salaires versés ; honoraires ; commissions ¢hnda
conclus...
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S’agissant de taxe sur les terrains non batis-cekkst déterminée selon deux modes :

- le premier sur la base de la valeur vénale réeleterrains a laquelle on appliquera le
taux de 0.3% ;

- le deuxieme mode, dans le cas ou il ne serait pasile de déterminer la valeur
vénale réelle du terrain, la valeur de la taxe rpérest fixée administrativement en
fonction la densité urbaine telle que délimitée fear plans d’aménagement urbain.
C’est le mode le plus fréquent (il était a 'origiprévu pour étre exceptionnel) parce
gue souvent, il est le plus avantageux pour leritmrable.

Le décret n° 1186 du 14 mai 2007 a prévu 3 catégale terrains non batis :

Zones Montant en dinars de la TNB par m?2
Zone a densité urbaine élevée 0,318
Zone a densité urbaine moyenne 0,095
Zone a densité urbaine faible 0,032

Exemple de calcul de la TNB

Soit un terrain d'une superficie de 600 m? situdsdane zone de forte densité urbaine. Le terréié a
vendu en 2013 pour un montant de 150 000 dinars :

- Le prix étant connu, le montant de la taxe semit®0 000 * 0.3 % = 450 dinars

- Dans le cas ou le prix aurait été inconnu, la tapayer serait : 600 * 0.318 = 190 dinars

2. Les avantages fiscaux en faveur de la promotion immobiliere

Les opérations réalisées dans le cadre de la pramiotmobiliere bénéficient des incitations

communes et par secteur (promotion immobiliere)vypeé au code des incitations aux
investissements de 1993 (déductions pour réingestisnt, réduction des droits

d’enregistrement, suspension des droits de TVA.a)nsi que des avantages spécifiques
prévus par le code de I'IRPP et de I'lS de 198pagtla loi de 1990 relative a la promotion

immobiliere. L’essentiel de ce dispositif des aagmets fiscaux date donc de plus de 20 ans.

Le tableau ci-aprés présente une synthése deationg fiscales au profit de l'investissement
pour la production de logement dans le cadre gedenotion immobiliére en indiquant par
type d'imp6t la nature de I'avantage, les objectds bénéficiaires, le texte de création et s'il
y a des observations. Il s’agit des principauxdispet taxes suivants :

'impdt sur le revenu et a I'imp6t sur les sociétés
les droits d’enregistrement ;

la TVA;

imp6t sur la plus value immobiliére.
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Avantages au profit du secteur de la production deogements

Avantage fiscal | Objectif bénéficiares | Textes de éation | Observations
Avantages communs
Déduction des revenus et bénéfices réinvestis d&rmcouragement  aplnvestisseurs Code d’incitation & Avantage commun a tous les secteurs
la limite de 35 % du revenu imposable, souginvestissement Promoteurs l'investissement (Cll) 4 ClI
réserve du paiement d’un minimum d’'imp6t 1993 Loi 26 février 1990
Réduction des droits de douanes au taux de 12 Pa. Investisseurs Code dincitation & Avantage commun a tous les
Suspension de TVA Promoteurs l'investissement (Cll) 4 secteurs. Réduction des droits |de
1993 douanes au taux de 12 %
Avantages liés a I'imp6t sur le revenu et a I'impdésur les sociétés
Déduction de 50 % des bénéfices réalisés par degncitation a la| Promoteurs Art. 51. CIl - 1993 Cet avantage ne semble plus
personnes morales résultant d’activités relatives production de| immobiliers suffisamment attractif. Baisse
I'habitat social. logements sociaux importante dans la production de
logements sociaux

Déduction de 50 % des bénéfices pour les Encourager la Promoteurs Art. 26. CII - 1993 En dépit de ces avantages irgmts,
entreprises de TP et de promotion immobiliére quconstruction immobiliers la grande majorité des projets
réalisent des projets d'infrastructure et équipemenl’habitation dans les d’habitation sont réalisés a Tunis en
collectifs dans les zones de développement zones de premier et ensuite dans les villes
régional. développement cétiéres.

régional
Déduction de I'IRPP et de I'lS des revenus ou dednciter a la réalisation Promoteurs Loi de finances pour Sans minimum d'impdt pour les
bénéfices provenant des projets portant réalisatiodes programmes immobiliers lannée 2013 (article projets réalisés dans les zones |de
de logements sociaux dans le cadre du progranmnspécifiques de 31). Reconduit par ladéveloppement régional et sous
spécifique pour le logement social logements  sociau loi de finances 2014. | réserve de paiement de ce minimyim

destinés a remplacer pour les autres projets.

les logements

rudimentaires

Avantages liés a I'enregistrement

Droit fixe pour les acquisitions auprés de Acquisition de| Acquéreurs auprés deCode de| Constructions nouvelles
promoteurs immobiliers logement auprés d’'uh promoteurs I'enregistrement Copie du PV de récolement
La premiére mutation a titre onéreux d'immeublespromoteur immobiliers Certificat de conformité de bonne
destinés a I’habitation construits par des immobilier exécution
promoteurs immobiliers
Enregistrement au droit fixe Actes de constitutjon

de sociétés d

promotion

immobiliere
Enregistrement au droit fixe des actes d’acquisitioOpération Code de La loi de finances pour 208#. |
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de immobiliere a I'enregistrement 53):

- terrains destinés a étre lotis, caractére social ou de - a supprimé [lavantage de

- terrains aménagés pour I'habitat social catégorie prioritaire I'enregistrement des terrains au drpit

Enregistrement au droit fixe des actes relatifs ay fixe a 20 d.

financement du projet - a remplacé le droit fixe par un drait
proportionnel de 3 % liquidé sur |a
base de la partie de la valeur du
logement qui excede 150 000 d.

Enregistrement au taux progressif Acquisitions drarticuliers Art. 20 du code deslusqu'a 120 m?: 1%

terrains destinés a la droits d’enregistrement De 121 a 300 m2: 2 %

construction

et de timbre

De 301 a 600 m2: 3%

d'immeubles Au-dela de 600 m2: 5%
individuels a usage
d’habitation
Enregistrement au droit fixe des actes de résiliai L'acquéreur Art. 19 de la loi du 26
de promesse de vente Le promoteur février 1990.
Avantages liés a la TVA
Exonération de la TVA d'immeubles batis a usage Promoteurs Code de la TVA. Tableau annexe A,
exclusif d’habitation, ainsi que leurs dépendances immobiliers et au fina
ce sont les acquéreufs
aupres de ces
promoteurs.
Suspension de la TVA au titre des acquisitions
effectuées par les entreprises chargées de la
réalisation des logements sociaux dans le cadre de

programmes spécifiques

Avantages liés a I'imp6t sur la plus value immobigre

L'exonération de la plus-value provenant de la
cession de terrains destinés a la réalisation de
projets dans le cadre du programme spécifique
pour le logement social.

Article 74 de
2014

la LF
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Synthese des avantages fiscaux par type de logermen

Secteur de la production de logements

Logements locatifs

Logement Logement social Logement dans | Marché locatif Logements Logements pour Logement social
destiné au le cadre libre sociaux étudiants en hauteur
marché programme

spécifique

Déduction de 50 %

IRPP-IS Lo Déduction de Déduction de 50 | Exonération totale | Exonération des
des bénéfices ; ) 0
réalisés par des I'IRPP etde I'lS A),dt::‘s. revenus et dgs revenus ou revenus et
personnes morales des revenus ou bénéfices bene_flces pgpdant bénéfices
. v w2 | des bénéfices les dix premieres
résultant d'activités p e
. N années d’activité.
relatives a I'habitat
social.
TVA Exonération de la Exone,r_atlon de la | Exonération de la| Exonération de la Exonération de lal Exonération de la | Exonération de la
TVA TVA d'immeubles | TVA TVA
. Avi B A TVA TVA TVA
d'immeubles bétis a usage d'immeubles bétis
batis a usage exclusif a usage exclusif
exclusif d’habitation d’habitation
d’habitation
Droits Droit fixe pour Droit fixe pour les | Droit fixe pour les
enreaistrement les acquisitions | acquisitions auprés| acquisitions
9 aupres de de promoteurs auprés de
promoteurs immobiliers promoteurs
immobiliers immobiliers
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Exemple permettant de comparer des bénéfices impddas avec ou sans avantages fiscaux

Soit 3 sociétés de promotion immobiliére qui omtlis® chacune au titre de 2013 un bénéfice fiseal d
200 000 dinars.

- Lasociété A est active dans le secteur du logedwstanding ;
- La société B est active dans le secteur du logesuaidl ;
- Lasociété C est active dans le secteur du logedaa le cadre du programme spécifique;

La détermination de I'imp6t d0 :

Société A Société B Société C
Bénéfice fiscal 200 000 200 000 200 000
Déduction 0 50 % 100 %
Bénéfice imposable 200 000 100 000 0
Minimum d’imp06t 200 000*20% = 40000 0
Imp6t da 200 000*30%=60 000 100 000 * 30% = 30000 0
Soit40 000

3. Inexistence de détermination du montant des ava
secteur du logement

ntages fiscaux au profit du

La situation actuelle se caractérise par l'inexisée de détermination du montant des
avantages fiscaux au profit du secteur du logerfrerd’ailleurs pour d’autres secteurs) ni de
suivi quantitatif des bénéficiaires et des opéreimnmobiliéres liées a ces avantages fiscaux.
En conséquence il ne peut y avoir de mécanismesldation de la pertinence du degré de
réalisation de leurs objectifs.

Le calcul du colt des avantages fiscaux suppopeéalable de :

- déterminer qu’est ce qu’on considere comme avarftagal par rapport a la fiscalité
de droit commun aussi bien en ce qui concerneube aapligué que les regles établies
pour la détermination de la matiére imposable ;

- faire un inventaire de toutes les mesures consgdér@mme avantage fiscale ;

- disposer de données quantitatives sur les acteésatams et bénéficiaires de ces
avantages. En effet, le niveau de fiabilité deffielyjes de dépenses fiscales dépend de
la disponibilité des données nécessaires a la stétaion de I'impot qui serait di en
I'absence des avantages fiscaux en question.

L’expérience internationale montre que le calculntiontant des avantages fiscaux est en soi
une opération complexe, dont est chargé un sempéeialisé de I'administration fiscale.
C’est le cas aux USA, en France, en Allemagne et picemment au Maroc ou les chiffres
des dépenses fiscales (avantages fiscaux), ddes @l profit du logement, sont publiés et
figurent dans une annexe au budget.

Pour le cas tunisien, le calcul des avantagesuisagui tiennent une place importante dans le
systeme fiscal, est une recommandation récurrerie thutes les études ayant eu pour objet
les finances publiques tunisiennes (notammentdpaid PEFA de la Banque Mondiale sur la
performance de la gestion des finances publiques)e jour, cette opération n'a pas été
menée par ’Administration ou du moins n’a pas fabjet de publication.
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4. Les appréhensions des professionnels

Les professionnels ont tendance a considérer diisctdité qui frappe I'immobilier est lourde
et parfois irrationnelle et avancent des inquiésugigant a I'aggravation de la tendance a taxer
immobilier particulierement en ce temps de crikeurs griefs s'adressent a la fois a la
fiscalité générale ainsi qu’a I'échec de lI'applicatde certaines dispositions spécifiques que
nous avons synthétisés comme suit :

- les prometteurs qui acquierent un terrain sont &wmen payer la taxe sur les
terrains non béatis alors qu’ils payent la taxe Isgrétablissements (TCL) au titre
de professionnels, ce que les promoteurs considetemme une double
imposition. Surtout que le retard dans la consibactest souvent di a des
doléances nécessaires aupres des différents seado@nistratifs ;

- l'opération de lotissement de terrains est assajatia TVA. Pourquoi, estiment-
ils, que I'exonération de la vente de logement kiitation du paiement de la TVA
n'est-elle pas étendue au lotissement de terrassnds a la construction ?

- des promoteurs ont rapporté que certaines commsm@settent a la TIB les
locaux a usage d’habitation achevés et non vendus ;

- non-application des dispositions de la loi n° 90dLi726 février 1990 relative a la
promotion immobiliere qui prévoient I'enregistrenheau droit fixe des terrains
destinés a la construction de logements sociawxs @ju’au niveau des recettes
I'enregistrement se fait au taux de droit commurb @@ en raison du fait que pour
les services fiscaux le droit fixe ne sera acquiggres construction et classement
des logements dans la catégorie sociale ;

- les promoteurs estiment que l'institution d’'un tails minimal de 20 % ou d’un
imp6t égal a 60 % de I'IR calcul sans prise en denges avantages fiscaux a eu
pour effet de neutraliser les effets de I'avantégsl ;

- ils considerent aussi que la réduction du tauxrdé dommun de I'lS a 25 % le
rapproche du taux du minimum d’imp6t fixé pour ksciétés qui bénéficient
d’avantages fiscaux a 20 % a donc réduit encorse pPditractivité des secteurs
concernés dont celui de la promotion immobiliéresdie secteur social.

V. Recommandations

En vue d’une meilleure adaptation du cadre juridigtifiscal aux problématiques actuelles du
secteur de I'habitat, il est proposé les principagentations de réformes indiquées ci-apres :

Proposition 1. Une nouvelle loi pour améliorer les rapports locatifs a usage
d’habitation

Cette loi permettra une meilleure prise en comms spécificités de la location a usage
d’habitation en vue de sécuriser davantage letepatlle et aura notamment pour objet de :

» Consacrer explicitement le droit au logement ;

> Instituer I'obligation de la forme écrite du corit(ees contrats verbaux ont tendance a
disparaitre ou utiliser pour échapper a la formréedg

> Préciser les dispositions essentielles que dewvtra@ienir le contrat pour prévenir les
situations de conflits ;
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» Sécuriser le propriétaire par :

o Le renforcement des garanties de paiement du ldgenon paiement sera
sanctionné par la rupture de la relation contrdietuet la possibilité de
demander I'évacuation des lieux ;

o la possibilité de contracter une assurance (quoiplacerait le dépb6t de
garantie ou les mois de loyers d’avance) au pdafipropriétaire pour garantir
le non-paiement des loyers, a linstar de Il'asstearpour garantir le
remboursement du crédit logement. Un Fonds de tiarpourrait couvrir le
risque de non paiement dans le cas de locatioraateae social ;

o Prévoir les cas et les conditions de reprise darfant par le propriétaire ;

» Sécuriser le locataire par :

o La fixation d’'une durée minimale de la location abfitation pour au moins 3
ans (sauf événement exceptionnel et justifié),hBamce d’'une année est
souvent estimée trop courte pour garantir un mimmde stabilité et
d’organisation de vie pour le locataire ;

o0 Le renouvellement du bail se fait selon la voloés parties et en respectant
les délais et procédures d’'information prévus ;

o Considérer non écrite les clauses abusives ;

0 Une indexation du loyer sur le taux d’inflation ;

> Prévoir des voies de conciliation, et la mise eat@lde commissions de conciliation,
en cas de conflits et ce avant de recourir a kicpis
> Prévoir des dispositions spécifiques au logementohée

Proposition 2. Une codification de la |égislation e t réglementation relative a I'habitat
social

La codification permettrait de faciliter l'accés lanformation des particuliers et des
professionnels et aider a I'établissement de maiati contractuelles harmonieuses. La
codification permettrait aussi une meilleure cohéeeentre les textes.

Proposition 3. Développer un partenariat public-pri vé pour la relance de grands
projets locatifs

Mettre en place un PPP pour les projets a carastarial de taille importante, et ce dans le
cadre de conventions a établir entre I'Etat etvBstisseur. La loi pourrait prévoir une
exonération totale des bénéfices pour une péricaledid ans pour les promoteurs qui
s’engagent a réaliser (dans un délai de 5 anspgsts importants (par exemple plus que

100 unités) en vue de la location a caractéreaketabordable.
Proposition 4. Encourager la mise en place de socié  té de gestion immobiliére

Encourager la mise en place de société de gestiamobiliere de projets locatifs, dans la
mesure ou les problemes de gestion et de maintenannt de nature a détourner
linvestisseur du locatif qui préfere vendre etugérer son capital investit et sa marge
bénéficiaire.

Proposition 5. Amélioration des rapports contractue Is promoteurs-acquéreurs

Certaines énonciations obligatoires dans la proenéssvente, prévues par la loi de 1990
relative a la promotion immobiliere, mériteraienétde précisées (le numéro du titre foncier
devrait étre celui au nom du promoteur, exiger ertiftcat de propriété délivré par la
Conservation fonciere lorsqu’il s’agit de terramnnatriculé préciser le sort de I'accord
conclu en I'absence d’une ou plusieurs clausegatdalires).
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Proposition 6. Faire bénéficier les propriétaires-| oueurs d’incitations fiscales

Et ce sous certaines conditions relatives notam@emontant du loyer pratiqué et au revenu
des bénéficiaires. Ces incitations pourraient corereunedéduction totale ou partielle des
revenus de la location a caractére sociau un élargissement de charges forfaitaires
déductibles (50 %) correspondant aux charges d’entretien, dit de l'investissement
(amortissement) et éventuellement des intérétsypfents. L'objectif étant d'inciter a la
production de logements sociaux par les petits r@aires-loueurs vu que les grands
investisseurs se détournent de ce secteur.

Proposition 7. Elargir le régime incitatif a I'amél ioration et a la réparation des
logements anciens

En partant du fait que les incitations actuellecomrcernent que les constructions nouvelles,
alors que le parc immobilier édifié a tendance ede vétuste et peut nécessiter de grosses
réparations et de la rénovation.

Proposition 8. Exonération de I'imp6t sur la plus v alue immobiliére en cas de vente en
vue de l'achat d’un logement social

L’exonération de lI'impdt sur la plus value immobrke (en totalité ou en partie) peut étre
envisagée au profit de toute personne qui vouditdre son logement vétuste (ou qui
s’avere inadéquat a ses besoins) pour acquériogament neuf ou plus grand dans la
catégorie sociale ou économique.

Proposition 9. Affectation de taxes d'urbanisme ou de taxes fonciéres (en totalité ou
en partie) pour financer la politique de I'habitat social

L’objectif est de garantir I'affectation de ressoes au profit du financement de la politique

de I'habitat. Ces ressources pourraient proveniages d’urbanismes (tel qu'une taxe sur le
changement de vocation d’un terrain) et étre affe{en totalité ou en partie) au financement
de la constitution de réserves foncieres et aueodes collectivités locales pour les inciter a
s’impliquer dans la réalisation de projets de logeta sociaux.

Proposition 10. Mettre en place un systéme de suivi et d’évaluation de la pertinence
des avantages fiscaux en faveur de I'habitat

Les incitations fiscales demeurent (en complémestaides de différentes natures de I'Etat)
un instrument essentiel pour orienter le comportgrdes acteurs concernés vers les objectifs
de la politigue d’habitat social. Il est donc né&zde de disposer de chiffres et d’évaluation

périodique sur le degré de réalisation de ces btifge€ette mission pourra étre confiee a

I'Observatoire de I'immobilier et du foncier, enllatoration avec les services concernés du
ministere des finances (auxquels devrait revenprercipe cette mission).
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Tableau récapitulatif des textes juridiques et acti

ons a mettre en ceuvre au sens des recommandations d

e I'étude

Recommandations

Principaux textes existant
a modifier ou a compléter

S

Actions / Nouveaux textes

Obijectifs de réforme

Plamng

Proposition 1.Une nouvelle loi pou
améliorer les rapports locatifs a us
d’habitation

.
age

Un nouveau texte de loi.

Mettre en place une commission

représentative des différents intéréts

et des pouvoirs publics concernés

Améliorer et réguler les
rapports propriétaires et
,tlocataires :

Faire de la location une
! ralternative viable ;

Préparer un projet de loi a soumettre

au parlement

2015 : une année de
préparation, de
communication et de débat
sur le projet de loi qui a

d'importantes conséquences$

économiques et sociales.

2016 : soumission du projet
au parlement.

1"

Proposition 2.Une codification de |

Code de 'immobilier et du logeme

nRassembler dans un

A partir de 2015, environ 12

|égislation et réglementation relative a social document unique et mois.
I'habitat social harmoniser 'ensemble de |a
Iégislation et la
réglementation portant sur
le logement social.
Proposition 3  Développer  un Etude des besoins et du marché | Accroitre de maniére LF pour 2015 : prévoir la
partenariat public-privé pour la relance sensible la production de | proposition des avantages

de grands projets locatifs

Exonération totale des bénéfices
pour attirer les investisseurs

Etablir un projet de convention entre

I'Etat et les investisseurs éventuel

logements sociaux et
abordables

D

fiscaux envisagés.
A partir de 2015

Proposition 4.Encourager la mise €
place de société de gestion immobilie

2ifraire bénéficier les société
rée gestion immobilieres de
avantages de la promotion
immobiliere

Compléter la législation su
les agences immobilieres /
loi relative a la promotion
immobiliére

S

%)

Développer le secteur de |
gestion immobiliere, et
favoriser 'émergence de
sociétés capables de gére
des grands centres
immobiliers et locatifs

AAU cours de 2015 — 6 mois

Proposition 5 Amélioration  des

sCompléter la loi de 1990

rapports  contractuels  promoteu

reelative a la promotion

Améliorer les rapports

contractuels promoteurs-

Au cours de 2015 — 6 mois
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acquéreurs

immobiliere

acquéreurs

Proposition 6. Faire bénéficier le
propriétaires-loueurs

fiscales

sCompléter le code

d'incitation$IRPP et de I'lS

a

Inciter le plus grand nombre.oi de finances pour 2015

d’investisseurs potentiels &
la production de logements
locatifs a caractére social

Proposition 7 Elargir le régime incitatif Compléter le code de

a l'amélioration et a la réparation g
logements anciens

¢dRPP et de I'lS

Inciter a 'amélioration et a
la réparation des logement
sociaux et abordables

Loi de finances pour 2015

(7]

Proposition 8.Exonération de I'mpd

tCompléter le code de

Faciliter aux couches

Loi de finances pour 2015

sur la plus value immobiliere en cas|tiRPP et de I'lS sociales faibles et moyenng

vente en vue de l'achat d’'un logement 'acces a la propriété d'un

social logement décent

Proposition 9. Affectation de taxes Loi de finances Mobiliser davantage de | Loi de finances pour 2015
d’'urbanisme ou de taxes fonciéres pour moyens financiers au profjt

financer la politique de I'habitat socia du logement social

Proposition 10. Mettre en place un Charger I'Observatoire de Evaluer les incitations A partir de 2015

systeme de suivi et d’évaluation de la 'immobilier et du foncier de cette |fiscales pour mieux les

pertinence des avantages fiscaux| en mission / En principe c’est aux | ajuster aux objectifs de la

faveur de I'habitat.

services du Ministére des finances
de procéder a cette mission.

Etablir une méthodologie de
détermination du montant des
avantages fiscaux / Elaborer un
logiciel

politique publique en favey
de I'habitat social.

=
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