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L’imp6t sur la Fortune est un impdt « Inaccoutumé » & « Atypique » puisqu’il frappe aveuglement le capital sans
distinguer entre le patrimoine constitué a partir de revenus ayant déja payé I’'impot et entre le patrimoine constitué

autrement!

Sous ses différentes appellations (immobiliere, fortune globale...etc), I’'impdt sur la fortune a toujours créé des
polémiques socio-économiques, politiques, mais aussi des problématiques d’application fiscales aussi bien nationales

gu’internationales.

L’impdt sur la fortune est historiguement européen mais depuis 2019, plusieurs pays notamment de I’Amérique latine

I’ont institué sous différentes formes, conditions et taux.

L’Algérie en 2021 puis la Tunisie en 2022, les deux seuls pays africains pour le moment, ont rejoint les 17 pays dans le
monde dont le systéme fiscal taxe la fortune et ce, par I’instauration d’un impét que la Tunisie a appelé « Imp6t sur la

fortune immobiliere »

Rappelons-le, la loi de finances pour la gestion 2014 dans son article 55 a institué un imp6t jumeau de I’'impét sur la

fortune immobiliére actuel mais qui a été, 08 mois apres, abandonné par la loi de finances complémentaire 2014.
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En effet, I’article 23 du décret-loi n°® 2022- 79 du 22 décembre 2022 portant loi de finances pour I’année 2023 a institué
I’impdt sur la fortune immobiliére « IFI » et lui a fixé I’assiette, le taux, les personnes qui y sont soumises ainsi que le

délai de son payement.

Cing mois apres sa publication et juste un mois avant la date limite de dép6t de la premiére déclaration de ce nouvel
impdt, une note commune N°15/2023 a été publiée pour clarifier certains aspects, sans qu’elle ne réponde a toutes les
guestions que cet impdt suscite des personnes physiques concernées mais aussi des professionnels qui auront a assister

leurs clients dans leurs premiéres déclarations.

Pour une application juste & équitable garantissant les droits des contribuables & évitant des contentieux fiscaux houleux,
plusieurs éclaircissements doivent étre apportés en urgence a cet imp6t notamment sur les régles d’évaluation des biens

immobiliers, des droits réels et des droits sociaux dans les sociétés civiles immobilieres.

Ce document essaie de répondre a quelques questions d’application de I’imp6t sur la fortune immobiliére a travers une

contextualisation internationale et des réponses aux questions fréquemment posées a ce sujet.
Mohamed DERBEL

Expert-Comptable- International Liaison Partner
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| IMPOT SUR LA FORTUNE DANS LE MONDE
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| IMPOT SUR LA FORTUNE DANS LE MONDE
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QUI SONT SOUMIS A L IMPOT SUR LA FORTUNE IMMOBILIERE ?
Personnes physiques [Blglle[U=1agl=]gli®

Résidentes Non-résidentes

En Tunisie En Tunisie

Possédant au 1°" janvier de chaque année un patrimoine immobilier net

supérieur ou égal a 3 millions de dinars (™

(*) Indépendamment de la nationalité.
(**) Des regles spécifiques doivent étre respectées pour le calcul de ce seuil.
Le patrimoine immobilier des enfants mineurs doit étre ajouté au patrimoine du parent qui en a la charge fiscale.
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QUELS SONT LES BIENS SOUMIS A L’IFI ? (1/2)

Personnes physiques [glle[V{EInElg %

Résidentes Non-résidentes
En Tunisie En Tunisie

Biens Immeubles Biens Immeubles :
& Droits Sociaux Biens Immeubles

& Droits Sociaux T e ——— & Droits Sociaux

En Tunisie el En Tunisie




QUELS SONT LES BIENS SOUMIS A L’IFI ? (2/2)

Définition de I’immeuble

€€ Toute chose fixe qu'on ne peut déplacer sans dommages ??
Article 3 du Code des droits réels

Les biens immeublesE«eli\ig=1a] % |

e les immeubles batis

e es immeubles en cours de construction ;

e Les immeubles non batis ( terrains nus, espaces verts...) ;
e Les droits réels relatifs a ces immeubles

NB: Les droits réels immobiliers ont été définis par I’article 12 du Code des droits réels
(la propriété, I’'usufruit, la nue-propriété, la servitude...etc.)

—| Les Droits sociaux Eeels\Vig=1al% I

e Les droits sociaux détenus par les personnes physiques associées dans les
sociétés civiles immobiliéres.
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COMMENT EST EVALUE LE PATRIMOINE IMMOBILIER?

Droits sociaux dans
Biens Immeubles les sociétés civiles
immobilieres

3 3 ' Le texte fiscal actuel (Article 23 de D-loi |
.« La valeur commerciale réelle » au ! | 79 du 22-12-2022, portant loi de finances pour

. 1¢" janvier de l'année d’exigibilité de | ' lannée 2023) et la note commune !
. I’impdt sur la fortune immobiliere 1 - N°15/2023 n’ont pas precise les regles

. d’évaluation de ces droits sociaux
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BIENS EXONERES DE L’ IMPOT SUR LA FORTUNE IMMOBILIERE

La Résidence principale Biens immobiliers

affectés a un usage

i o I professionnel inscrits &
superficie du logement, y compris : . -
les dépendances baties et non I'actif du bilan )

baties.

(*) L’exonération ne s’applique pas dans les cas suivants:
» Les biens immobiliers loués au profit d'autrui, qu'ils
soient de nature agricole ou non agricole.
» Le défaut de déclaration des revenus des terres
agricoles objet d’exploitation directe.
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ASSIETTE DE L’IMPOT SUR LA FORTUNE IMMOBILIERE (1/2)
Assiette de I’IFI®) I
|

Droits sociaux dans
les sociétés civiles
immobilieres

Biens Immeubles

____________________________________________________________________

i Le texte fiscal actuel (Article 23 de D-loi 79 du !
P U A | 22-12-2022, loi de fi I'année 2023) !
© janvier de l'année d’exigibilité de I’impot : 022, portant loi de minces pour an,nee 02 :
" sur la fortune immobiliere ; ; et la note commune N°15/2023 n’ont pas :
o : i précisé les régles d’évaluation de ces droits !
| sociaux

« La valeur commerciale réelle » au 1¢"

Les dettes liées aux

immeubles
| Dettes grevant les immeubles, au sens des (*) L’impét sur la fortune
i dispositions du Code des droits réels | immobiliere n’est di que si

I’assiette est supérieure ou
égale a 3 millions de dinars



ASSIETTE DE L’ IMPOT SUR LA FORTUNE IMMOBILIERE (2/2)

Les dettes liées aux
immeubles

| Dettes grevant les immeubles, au sens des
dispositions du Code des droits réel (*)

(*) Les garanties réelles données par une
personne physique au profit d’une société ne sont
pas considérées des dettes grevant un immeuble

Hypotheéque Privilege

)

(**) Le montant déductible correspond
au capital restant di au 1°" janvier de
l I’année dexigibilité de I’IFI.



LIQUIDATION DE L’IMPOT SUR LA FORTUNE IMMOBILIERE

= X oo

(*) L’impot sur la fortune
immobiliere n’est di que si
I’assiette est supérieure ou
égale a 3 millions de dinars
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I’Impot sur la Fortune
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OU DECLARER L’IFI ?

Personnes physiques [glle[V{EInElg %

(*) Indépendamment de la nationalité
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QUAND DECLARER L’IFI ?

Personnes physiques [alle[V =14

(*) Indépendamment de la nationalité

Non-résidentes

Résidentes
En Tunisie

En Tunisie

Au plus tard le 30 juin de I’'année N+1

Etant donné que 2022 est la 1ér¢ année
concernée par I’lFl, la déclaration doit se
faire au plus tard le 30 juin 2023 selon un
formulaire téléchargeable sur le lien

l Suivant: Formuraire TFT Tunisie 2023



http://www.finances.gov.tn/fr/telechargement?field_secteur_et_domaines_target_i%E2%80%A6

' SYNOPTIQUE DE L’IMPOT SUR LA FORTUNE IMMOBILIERE

Valeur commerciale de tous les actifs immobiliers

(Immeubles et Droits sociaux) au 31 décembre de chagque année (N)

Biens et droits

Habitation principale

sociaux imposables Valeur des actifs exonérés

g Assiette imposable(*) ¢ Taux de 0.5%

Lieu de dépot de la
déclaration

immeubles a usage professionnel

IFl a payer

Résident Reésidence ou Etablissement principal

o Lieu de I’'immeuble dont la valeur est la
Non-Résident |

plus élevée

., Dépobt Manuel
Modalités de P I

déclaration Voie électronique |

Dernier délai de 30 juin de chaque année (N+1)
dépot

(*) Si I’assiette supérieure ou égale a 3 millions de dinars




DISCLAIMER

Cette publication a été soigneusement préparée par le département Tax de BDO Tunisie

Cette publication ne peut en aucun cas, étre invoquée comme moyen de preuve pour couvrir des situations spécifiques.

Les informations contenues dans ce document ne sont pas suffisantes pour répondre a des questions précises pour lesquelles il vous appartient de solliciter des conseils
professionnels spécifiques.

S'il vous plait n’hésitez pas a contactez le département Tax de BDO Tunisie pour discuter de ces questions dans le contexte de votre situation particuliere.

Ni le réseau BDO, ni BDO Tunisie, ni ses partenaires, employés ou agents acceptent ou assument toute responsabilité ou obligation de diligence pour toute perte découlant de toute

action entreprise ou non prise par quiconque en se basant sur les informations contenues dans cette publication ou pour toute décision fondée sur celle-ci.

BDO est un réseau international de cabinets d’Audit et de conseil qui exercent des activités professionnelles sous le nom de BDO. BDO est présent dans 164 pays et
compte plus de 95 000 associés et collaborateurs travaillant dans 1 713 bureaux dans le monde.

En Tunisie, plus de 100 collaborateurs vous accompagnent a travers une large palette de services en audit, conseil financier, outsourcing et Tax, quelle que soit la taille de
votre entreprise ou son secteur dactivité.

© 2023 BDO Tunisia. All rights reserved. www.bdo.tn BD O®
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