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INTRODUCTION
I1 est devenu un lieu commun de parler de crise de
logement au Maroc. En effet, sociologue, urbaniste,
économiste, ... s’accordent pour qualifier la situation de grave

N
et alarmante. '

A cela, vient‘se greffer une crise immobiliére et
fonciére dont les manifestations les plus saillantes sont la
spéculation, la prolifération du sous-habitat, du lotissement
clandestin et incontrdlé.

| Par ailléurs, le marché de 1’ immobilierxr est caractérisé
par une faiblesse de 1’offre de logement dit "&conomique", et la
chereté du logement de standing supériemr. Ce dernier bien que
disponible sur le marché demeure inaccessible pour la majorité
de candidats au logement - a solvabilité& affaiblie par
1’augmentation du colt de la vie; ' —
Les professionnels de 1’immobilier avancent que le facteur fiscal
est la composante la plus contraignante dans le colit de logement
et responsable de son prix élevé. Il s’agit principaleﬁent de 1la
"fiscalité immobiliére" frappant le logement 1le long de son
processus de production et durant sa wvie aprés achévement en
fonction de sa destination.

Avant d’en préciser le contenu, il sexrailt interessant
de retracer briévement l1l’historique de «cette fiscalité aussi,
nous essayerons de définir au préalable les nmotions clés dans
notre étude.

La fiscalité immobiliére est une notion relativement
récente du droit fiscal. Elle est apparue en France a la suite
de la constitution d’un corps de textes spécifiques en 1la
matiére. Au Maroc, elle a commencé a prendre forme depuis 1la

réforme fiscale de 1978.
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- Par fiscalité immobili&re il faut entendre :

"L’ensemble des impositions qui frappent les opérations
liées & la construction dfun immeuble et & la mutation de biens
ou de droits immobiliers ainsi que les profits qui résultent de
ces mutations". (%)

Deux principes se dégagent de cette définition; le
premier est le principe général de soumission & 1’impdt. En effet
1’ensemble dés opérations concourant a la construction d’un
immeuble ou a sa mutation est soumis aux régles générales de la
fiscalité. Le .second principe est celui de la reconnaissance du.
caractére spécifique de 1la fiscalité immobiliére, ceci se
manifeste au niveau de 1’aménagement de divers régimes pour tenir
compte des objectifs économiques Que sont la construction
d’ immeuble et.la -lutte contre la spéculation immobiliére: -  _oiv-

La fiscalité immobiliére a donc pour caractéres
essentiels: d’étre integrée au dispositif général de la fiscalité
d’une part, d’étre aménagée en fonction des objecﬁifs économiques
et sociaux d’autre part. ‘ |
La structure de ce volet de 1la fiscalité se compose
principalement de :

- 1’imposition de la réalisation d’une opération immobiliére.
- L’imposition du profit résultant de cette opération
immobiliére.

Par ailleurs, il serait opportun de préciser ce qu’on
entend par "logement".

Le logement est a la fois un élément d’actif (non financier) et

de consommation pour 1le propriétaire occupant les 1lieux, un

' D’aprés "BERNARD JADAUD" In fiscalité immobiliére.
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élément d’actif seulement‘pour le propriétaire non occupant; et
un bien de consommation pour le locataire. Il est & la fois un
facteur de prodﬁction et une nécessité sociale.

Sur le plan économique, c’est un bien "économique
durable", sa production est le résultat de la combinaison des
facteurs matériels, financiers et humains. Or ce bien "composite™"
contient un élément non économique en l’occurence "le terrain"
qui ne fait pas 1l’objet d’un processus de production par coﬁtre
le bétiment est reproductible évvolonté (la préfabrication par
exemple) .

Par offre de 1logement, nous voulons signifier 1la
production du secteur privé réglementaire car le secteur public

bénéficie d’un traitement de faveur avec notamment des prix de

~terrain n’obeissant pas aux régles-du marché (terrés domaniales,-

Habous ou autres). Pour plus de commodité, l’analyse se situera
au ﬁiveau des opérateurs privés, dominés par la filiére "auto
promoteur—Técherén“.

Au niveau du logement strictosensu, 1l’état avait
promulgué diverses mesures qui concourent 3 la stimulation de la
production dans le secteur et l’encouragement de la promotion
immobiliére privée.

Historique et évolution de la fiscalité immobiliére :

Au milieu des années 70 le Maroc a connu une récession
économique (chute des prix des phosphates). Parallélement, le
secteur de 1l’immobilier a connu une conjoncture des plus
favorables en réalisant des "super profits". C’est la raison pour

laquelle la loi des finances pour 1’année 1978 :a mis en place un
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dispositif fiscal wvisant d’une part a assurer a 1l’état des
ressources financiéres et d’autre part a régulariser un marché
de 1’immobilier en ébullition intense.

Face a la épéculation immobiliére et la chereté des
loyers, la loi des finances (1978) a introduit des modifications
qui visent la pénalisation de ces pratiques. Les principales
mesures étaient

- 1’introduction de la progressivité en matiére de taxe
urbaine, et d’un abattement (de 75% de la valeur locative) en
faveur des personnes occupant leur Thabitation a titre
personnelle.

- La création d‘une taxe sur les profits immobiliers pour
contrecarrer le phénoméne de la spéculation immobiliére, au fait,
il s’agit d’une forme plus élaborée de prélévement sur les plus
values immobiliéres qui s’effectuait a travers la contribution
complémentaire.

- La création des taxes sur les terrains urbains pour lutter
contre la rétention du Foncier.

Au début, ces tentatives d’assainissement du secteur
immobilier ont subi des réticences et protestations qui ont
bloqué 1’investissement dans la construction de logment, et par
la méme,'la baisse des recettes de 1l’état provenant des droits
d’enregistrement et de conservation fonciére.

Cet état d’esprit trouvait son explication dans la
resistance psychologique a toutes modifications fiscales.

Par la suite les promoteurs immobiliers ont contesté la lourdeur
et 1’inadaptation du systéme fiscal pour réclamer un code
d’investissement . qui encourage les promoteuré privés a la
construction en leur accordant différents avantages fiscaux en
matiére de droit d’‘enregistrement, patente, impdt sur les

bénéfices professionnels, ... etc.
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En réponse a cette requéte, et suite au discours royal
du 20 Aofit 1980, 1’état a complété cette fiscalité immobilidre
par un régime dérogatoire en instituant un code d’investissements
en 1981. On ne parlait plus de "spéculateur” mais de "promoteur
immobilier", ce qui dénotait, & 1’époque, un changement de
visions et de mentalités. ' -

En 1981, il y a eu promulgation du dahir du 8 Avril,
n°® 1.81.207- portant loi N° 2.80, instituant des mesures
dfencouragément aux invistissements immobiliers suivi en 1983 de
" 1l’abrogation de 1’impdt sur les terrains urbains, et
l’élargissement du champ d’application du code par 1’exonération

~

des lotisseurs a compter de 1985.

A partir de cette méme année, et dans le cadre de la
politique économique sélective des pouvoirs publics en matiére

d’incitation fiscale

- Le code des investissements immobiliers de 1985 a amené des

restructurations de taille qui touchent tous les codes
d’investissements (3 l’exception du code des investissements &
1l’exportation). Ainsi, ce code marquera l’apparition de nouveaux
bénéficiaires, en incorporant dans son champs d’application les
lotisseurs (Dahir du 17/8/85) ainsi que certaines activités
relevant jusque 1a du régime du droit commun telles que les
‘opérations de construction de locaux a usage commercial et
professionnel ou administratif destiné é\la vente, & la location
ou & l’utilisation personnelle.

Ensuite, le code des investissements immobiliers de 1988 a

procédé a la différenciation entre les régions économiques en
favorisant les plus pauvres. Ensuite il a abrogé l’article 3 de
la loi n° 15-85 (instituant le code d’investissements de 1985).
I1 s’'agit de 1’ éxonération des constructions - et additions de
constructions nouvelles de la taxe urbaine (réaménagée par la loi
des finances.1978) pendant une période de 15 ans & compter du ler

Janvier de 1l’année -qui suit celle de la délivrance du permis de

construire.
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la valeur 1locative comme base de Taxation. La 31oi n° 30-89
relative a 1la fiscaiité des collectivités locales et leurs
groupements consacre une place privilégiée aw secteur de
1 immobilier.

Outre, les taxes sur les opérations de constructions,
de morcellement, de lotissement, les redevances d’occupation
temporaire du domaine public communal, et la taxe d’édilité, qui
oﬁt‘remplacé les taxes de voirie, la loi n° 30-89 avait instituée

la taxe sur les terrains non bitis.
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Enfin en 1995, il y a eu promulgation de la loi cadre
n°® 18-95 formant charte de 1l’investissement qui a unifié les
exonérations accordées par les différents codes aux différents
secteurs d’activité et ce pour une durée de dix ans en vue
d’améliorer et promouvoir 1‘’investissement dans le pays. Au
niveau de 1/immobilier, 1‘article "11" prévoit 1’exonération des
logements sociaﬁx en matiére de taxe sur les profits immobiliers
ainsi que leiprofit réalisé a l’occasion d’une premiére cession
de locaux a usage d’habitation. En matiére de patente (art 12)
la taxe variable a été supprimée et 1l’exonération pendant cing
ans a été maintenue, sauf pour les établissements stables, les
établissements de crédits, les entreprises d’assurances et les
agences immobiliéres. L’exonération en matiére de taxe urbaine
. a:..&té ramen&-a cing ans .pour .les. constructions .nouvelles,..les

additions de constructions en excluant les agences immobiliéres.

LES PRINCIPALES MESURES D’INCITATION PREVUES PAR LA CHARTE DE

L’ INVESTISSEMENT peuvent étre résumées comme suit :

- Exonération quinquenale de la taxe urbaine pour les
constructions et additions nouvelles.

- Exemption de la taxe sur les profits immobiliers pour les
cessions de logements sociaux.

- Réduction & 35% du taux d’imposition des sociétés avec
possibilité d’exonération quinquennale totale ou partielle pour
ceftaines activités et pour certaines régions (durant les cing
premiéres anﬁées d’exploitation) .

- Exonération de la participation a la solidarité nationale au

titre de 1’impdt des sociétés..
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Réduction du taux marginal d/impdt & 41,5% au titre de 1’impdt

sur le revenu avec possibilité d’exonération quingquenale totale
ou partielle pour certaines activités et pour certaines

régions.

Exonération des droits d’enregistrement des terrains destinés

d un projet d’'investissement.

Réduction des droits d’enregistrement au taux de 2,5% pour les

terrains objet d’opération de lotissement et de construction.

Exonération quinguenale de 1’impdt des patentes sur additions

nouvelles.

Exonération de la T.V.A pour les biens d’équipement, matériel

et outillage.

Limitation des droits d’importation d’équipements a une

. .fourchette de 2.,5% a4 10%.advalorem. Autrement dit’ le droit
d’importation et le prélévement fiscal d 1l’'importation sont
aménagés comme suit : (Article 3 de la charte).

* Le droit d’importation ne peut étre inférieur a 2,5%.advalorem

* Les biens d’ équipements matériel et outillage considérés comme
nécessaires & la promotion et au développement de
1’investissement sont passibles d’un droit d’importation au
taux minimum de 2,5 advalorem et au taux maximum de 10%
advalorem (c.a.d de la valeur de 1l’équipement en question).

- Possibilité d’assistance directe pour l’acquisition de térrain

pour 1l’équipement d’infrastructure des frais de formation

professionnelle pour certains ﬁrojets générateurs d’emplois.

En effet, l’article 17 stipule : "les entreprises dont le

programme d’investissement est trés important en raison de son

montant, du nombre d’emplois stablesd créer, de la région dans
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laquelle }1 doit &tre réaliser (...) peuvent conclure avec 1l’état
des contrats particuliers leur accprdant, outre les avantages
prévus dans la loi cadre une exonération partielle des dépenses
h’amyﬂ&ﬁt;ion du ‘terrain nécessaire a la réalisétion de
l’investissement, d’infrastructure externe et frais de formation
professiOhnelle.

- Déduct;biliEé en premiére année de 30% de la valeur des
invesEfésaménts d’ équipement de matériel ou'd/outillage
(déducty on plafonnée & 20% du bénéfice d’'exploitation).

Zependant 1l’objectif visé par 1l‘’ensemble de ces
encouragerménts &4 savoir la baisse du prix de logement et la
résorption du déficit n’a pas été atteint. En effet, les codes
lmmobiliers ont permis aux promoteurs dans le créneau de "haut
de gamme™'d’ avoir des primes supplémentaires dont-il est permis
dagmettre en question 1’opportunité. Quant aux logements pour "1é
grand nombre", les obstacles structurels pour leur développement

Sont tel$ qu’en comparaison avec les stimulants du code

apparaissent dérisoires. Ainsi 1’état avait mis un dispositif

d’une paxt colteux pour les finances publiques, d’autre part
capable de détourmer le surplus vers les emplois les moins
productifs eu égard aux impératifs actuels du développement
économique et social du pays. Cette situation caractéristique des
pays du tiers monde montre la déconnection entre l’offre et la
demande et au terme de Mr AKESBiP)"des produits sans

consommateurs cotoyant des consommateurs sans produits".

* Voir réf. bibliographiques.
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L’objet de ce travail est d’évaluer 1l’impact de la
fiscalité dimmobiliére sur -le colt du logement au Maroc,
comparativement a d’autres pays, le poids de cette fiscalité est
faible. Paradoxalement les opérateurs privés de 1’immobilier
fustigent le poids de la fiscalité sur le prix de revient du
logement. Ils pensent 'qu’accorder plus d’avantages et
d’'exonérations fiscales permettra.d;atténuer‘la crise du logement
urbain en favorisant l’augmentation de 1l'’offre de logemené

surtout celle destinée aux ménages d revenu faible ou modeste.
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- Problématique et plan d’étude :

La crise de logement a un caracté@re paradoxal : crise
structurelle de 1l’"habitat & bon marché" dlie & la structure
déficitaire de 1l’offre et crise conjoncturelle de logement de
haut standing die & une offre excédentaire. Cette double crise
revélé le disfonctionnement du secteur de 1’habitat.

L’examen rapide des données fondamentales qui
caractérisent cette cfise de logement au Maroc révéle, selon les
intervenants dans le secteur de l’ifnmobilier, l’existence de
nombreux facteurs étructurels de blocage dont les plus importants
peuvent étre résumés & travers les points suivants. :

- L’obstacle foncier qui se traduit parAune pénurie de
terrains urbains & des prix accessibles aux condidats aux
‘logements & faible revenu. : o e o

- La dégradation du niveau de vie notamment des classes
dites moyennes ce qui réduit considérablement ia.demande solvable
et partant les possibilités du marché de logement de standing
moyen.

- Lé hausse des prix des matériaux de construction renchérit
encore le colit du logement et amenuise le pouvoir d'achét.

- Les conditions de finéncement du logement qui découragent
la demaﬁde par les plafonds ‘de crédit autorisés, largemenﬁ
dépassés par les hausses des prix enregistrées ces derniéres
années. Le résultat en est une inadégquation avec les possibilités
réelles de 1la majorité des demandeurs de logement.

- La fiscalité immobiliére en tant que facteur déterminant

dans le renchérissement du prix du logement.
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Les promoteurs immobiliers du secteur privé. accusent
la lourdeur de cette derniére composante et la complexité du
systémé fiscal qui décourage la production de logement au Maroc.

Il s’agit de vérifier si ces accusations sont fondées,
et essayer de dégager la.part de la fiscalité immobiliére dans
le prix d’un logement (selon son type et sa filiére de
production) .

Si 1l’incidence de la fiscalité immobiliére n’est pas
toujours facile & évaluer, son tracé théorique est assez clair:
l’essentiel des faveurs fiscales vient s’annuler par
1’augmentation des prix de terrains.

Par contre on reproche aux différentes charges fiscales
leur impact qui vient obérer les budgets des ménages et réduire
leur solvabilité pour accéder d un logement décent. Le souéi qui
a motivé notre étude est celui de répondre a3 1la question
suivante:

- La fiscalité immobiliére est-elle réellement contraignante dans
la réalisation d‘une opération immobiliére?

- Est-elle le principal facteur responsable de la cherété du
logement?

Pour répondre a ces interrogations nous avons essayé
de combinef 1’approche de 1l’urbaniste et celle du fiscaliste pour
aboutir a un résultat doncerté a méme d’éclairer le chercheur sur
l’aspect fiscal dansAle secteur de 1’immobilier.

‘Notre étude n’a pas la prétention d’analyser d’une
maniére exhaustive toute la fiscalité directe, indirecte et la
parafiscalité frappant 1’immobilier. Néanmoins, elle englobé les
plus importants prélévements directs opérés, par 1l’état et les
collectivités locales, sur le logement au cours de son procés de

production et selon sa destination.
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Ainsi, 1l convient de souligner la difficulté de cerner
1’information dans le secteur privé immobilier qui se prété
difficilement a l’analyse. C’est la raison pour laquelle nous
avons procédé & des extrapolations a travers des cas réels pour
approcher le plus possible la part de la fiscalité dans le coit
global d’une unité de logement (ou de lot équipé) .

En fonction de cette problématique nous structi®ons le
plan de la maniére suivante, la premiére partie consistera a
identifief le contenu de la "fiscalité immobiliére" aussi bien
au niveau‘de 1’état que des collectivités locales.
Ensuite eSsayer de quantifier 1’apport de cette fiscalité au
niveau budgétaire et le colit des exonérations qu’accorde 1’état

pour encourager la production de logement (Partie I).

Dans une seconde étape (Partie II) évaluer 1l’impact-de. -

cette fiscalité sur le colit d’un logement en procédant a des
études de cas. Ces derniers vont nous permettre de tirer des
conclusions et énoncer les véritables facteurs de blocage. Enfin
et avant de conclure, faire des propositions pour une fiscalité
plus appropriée qui s’insére dans une politique générale de
1’état et des collectivités locales plus rationnelle et adéptée,
aux exigeances actuelles des candidats aux logements, et a la

modernisation du secteur de l’habitat au Maroc.



17

'PREMIERE PARTIE
CONTENU DE LA FISCALITE

TMMOBILIERE MAROCAINE
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INTRODUCTION

La production de logement, comﬁe tout autre bien
économique nécessite uﬁ terrain, de la main d’oeuvre, du matériel
et des matériaux de construction. Chacun de ces facteurs comporte
une part de la fiscalité générale difficilement quantifiable de
maniére exhaustive.

Cependant, la fiscalité grevant 1’immobilier a pris
_fofme:aprés toutes les transformations qu’a connu le systéme
fiscal marocain, et ce, depuis la loi'des finances de 1978.
Aujourd’hui on parle de "fiscalité immobiliére" en tant que
dispositif spécifique faisant partie de la fiscalité générale.

Hormis cette distinction et la clareté de son chemin
théorique, sur le plan pratique il serait difficile de cerner
toute la fiscalité grevant la marchandise "logement".Nous nous
limiterons-é la fiécalité des lotisseurs dans une premiére étape,
ensuite a celle des constructeurs pour appréhender enfin la
fiscalité frapprant 1l’usager du produit fini. (objet du premier
chapitre) .

Le second chapitre, comportera une analyse des recettes fiscales
immobiliéres et un essai d’évaluation du colit budgétaire des
exonérations fiscales par rapport aux subventions directes de

1/état.
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CHAPITRE I :
PRESENTATION DE LA FISCALITE

IMMOBILIERE MAROCAINE

Avant de donner un apergu sur le content  de 1la
fiscalité immpbiliére; il serait intéressantﬂ de 'préndre
connaissance des impdts qui ne sont pas spécifiques au logement
mais touchent toutes les activités économiques. Il s’agit
essentiellement de 1’impdt des patentes, 1’impdt des sociétés et
1’impdt général sur le revenu. Notons toutefois que _léé
pfbfessionnels de 1/’immobilier ont bénéficié d’exonérations qui
se sont succédées depuis 1981, 85,88 jusqu’d la charte unique
d’investissement commune & toutes les activités.

- L’impdt des patentes : (Dahir 1-61-442 du 30-12-61).

Toutes les activités qui interviennent dans- 1/acte de
badtir sont imposables a 1l’impét de Patentes. Ce dernier est le
résultat de 1l’addition de trois éléments : la taxe
proportionnelle, la taxe variable, et les centimes additionnels.

- La taxe propbrtionnelle : elle est établie sur la valeur
locative actuelle brute normale des locaux déterminée soit par
appréciation directe de l'ihspecteur, soit par la production
d’actes de location et de la liste du matériel a établir avec le
prix de revient. Pour les personnes tenant une comptabilité le

poste & prendre en considération est celui des immobilisations

éorporelles tellegque comptabilisées au bilan.
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- La taxe variable: (abrogéeéar_l’article 20 de 1la L.F 96)
C’est le deuxiéme élément constitutif‘de‘cet,impét pour
les activités immobiliéres classées dans le tableau B.La base
imposable a la taxe variable est le chiffre.d’affaire.
L’article 20 de.la loi de finances 1996, supprime la
taxe variable en modifiant l’article 2 de la patente.

L.es activités de lotissement,‘ de promotion, 'eﬁ‘

d’entreprises de biatiment sont classées au tableau B.

Tableau n® 2 : Classement des professionnels de 1’immobilier &

1/impdt des patentes.

Activité '~ Classement Taux de la Taux de la

, Taxe prop. T. Variable

Tableau| Classe (abrogée)
-Lotisseur B 2 10% : -
-Promoteur B 2 10% 2,5%
immobilier -

-~

-Entrepreneur B 2 10% 2,5%
travaux immo-
biliers

Source : B.O N° 2556 portant réglementation de la patente.
- Les centimes additionnels :

Ils sont au hombre de 6 pergus au profit du budget
général de 1’état. La loi des finances de 1996 dans son "article
20" a élevé le taux a 12.

Les décimes additionnels (article 1 de la loi 27-85)
s’ajoutentau principal de 1/impdt. Ce qui raméne le taux de
1’impdt additionnel de 16 & 22% du montant de 1’impdt des
patentes. Le produit du principal de 1’impdt des patentes est
affecté aux budgets des communes du lieu d’'imposition. .
Toutefois, 1oréque les communes d’une agglomération urbaine sont
constituées en communauté urbaine, le produit du principal de-

1’impbt des patentes est réparti entre ces communes en fonction
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Les exonérations :

Toute personne physique ou morale qui exerce une
profession, une industrie, ou un commerce est exonérée pendant
cinq ans & compter du début de 1l’activité concernée. Toutefois
cette exonération ne s’applique pas aux agences immobiliéres. Les
centimes et décimes additionnels ne sont pas concernéds par
1l’exonération, cette dernidre porte donc sur 78% des droits
totaux (art 10 bis).

- L°IMPOT SUR LES SOCIETES (I.S): Dahir n°® 1-86-239 du 31-12-86

L’ impdt sur les sociétés touche toutes les sociétéé
quelque soit leur forme et leur objet, et tous les établissements
publics et @autres personnes morales qui se livrent & une
exploitation ou & des opérations a caractére lucratif.

- -Les formes de sociétés ‘exclugsde 1’imposition & 1/I:S.
sont :
- led sociét&s en nom collectif
- ies sociét@&s en commandite simple
- les associations en participation.
(Toukes ces trois catégories peuvent opter si elles le désirenﬁ
pour l’impasition a 1/IS).
- Les sociét®és de fait
- Les sociéti@®s immobiliéres transparentes

Lorscggue leur actif est constitué soit d’une unité de
logement occupée en totalité ou en majorité par les membres de
la sOciété em certains d’entre eux, soit d’un terrain destiné a

ce but.
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Lorsqu’elles ont pour objet 1’acquisition ou la
construction en leur nom, d’immeubles collectifs ou d’'ensembles
immobiliers en vue d’accorder statutairement a chacun de leurs
membres nommément désigné, la libre disposition de la fraction
d’immeuble ou d’ensemble immobilier correspondant & ses droits
sociaux.
Ces sociétés sont soumises a d’autres formes d’impositions.
* Sont exonérés de 1’impdt sur les sociétés
- les associations sans but lucratif et organismes assimilés
- les coopératives marocaines et leur unions réguliérement
autorisées.
* La base imposable :

Le résultat fiscal est obtenu & partir du résultat net
‘comptable lequel est calculé-a partir du résultat d’exploitation.
Le résultat fiscal = Résultat net comptable rectifiéuéonformément
aux dispositions légales régissant 1’1IS.

Le résultat d’exploitation s’obtient par la différence
entre les charges et les prgduits de la socilété.

Le taux d’'imposition est fixé & 35% (depuis la loi des
finances de 1996) du résultat ﬁet fiscal. Les sociétés peuvent
déduire une provision de 3% du résultat fiscal avant impdt en vue
de 1l’acquisition ou la construction de logement pour les
employés, ou de crédits immobiliers accordés aux employés pour
l'acquisition d’une résidence principale. Cette provision doit

étre affectée au moins pour moitié & la construction-ou au crédit

sur logements économiques.
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L’/ IMPOT GENERAL SUR LE REVENU:. (La loi 17-89).

L’ impdt général sur le revenu est un prélévemeht qui
a regroupé un ensemble d’impdts cédulaires tel que le prélévement
sur traitement et salaire, l’impét sur 1les Dbénéfices
professidnnels, la contribution complémentaire... etc. C’est un,
impbt déclaratif avant le 31 Mars de chague année pour les
revenus de 1’année précédente.

Le revenu global imposable est constitué de revenus
catégoriels (revenus salariaux, fonciers...). Au terme de
l’article 10 : sont soumis & 1’IGR pour leurs revenus
professionnels; les professions de promoteur immobilier, de
lotisseur de terrains et marchand de biens.

La définition des professions se rattachant a
1’immobilier est donnée par l’article 11 de la loi 17-89
instituent l’IGR..

- "Le promoteur immobilier : toute personne qui congoit et édifie
un ou plusieurs batiment en vue de les vendre en totalité ou et
partie.

- Le lotisseur : toute personne qui procéde a la wviabilisation
des terrains destinés a la construction en vue de leur vente en
totalité ou par lot, quelque soit le mode d’acquisition de ces
terrains.

- Marchand de biens : toute personne qui réalise des ventes
d’immeubles bdtis et/ou non bitis acquis a titre onéreux ou par
donation".

Les revenus locatifs sont soumis au titre des "revenus
fonciers" & 1’impdt général sur le revenu quand ils ne
constituent pas le revénu d’une activité professionnelle (comme

activité principale du contribuable) .
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Le revenu brut est constitué de 1la valeuf locative
.annuelle (loyer mensuel x 12), en ajoutant les dépenSes'incombané
aux propriétaires mais assumées par les locataires et en
déduisant les dépenses assumées par le propriétaire (Ex :T.E...).

Le revenu net imposable est alors calculé en déduisant
du revenu brut un montant forfaitaire de 40%.

Dans le cas ou les revenus locatifs sont imposables
dans le cadre d’une activité professionnelle, le contribuable a
le choix entre deux régimes d’imposition:

- le régime du résultat net réel |
- le régime du résultat net simplié.

Les promoteurs immobiliers, marchands de biens, et
administrateurs de biens sont exclus du régime d’imposition des
bénéfices forfaitaires.

Les revenus professionnels sont déterminés dans le
cadre du régime du zrésultat net réel, mais il existe des
possibilités d’options pour le régime du bénéfice forfaitaire ou
le résultat net simplifié, en ce qui concerne certains
contribuables exergant leur activité a titre individuel ou dans
le cadre d’une société de fait. L’option est soumises a certaines
conditions définies par la loi.

Le bardme actuel de 1’/IGR tel qu’il a été modifié par la loi des
finances transitoire de 1996 qui a ramené le taux marginal de 46%
d 44% et réduit d’un point les autres taux du baréme se présente

comme suit :
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Tableau n°® 3 : Baréme d’imposition & 1’1IGR.

Tranche de revenu en DH Taux en % Somme & déduire
0 & 18000 0 | 0 |
18001 & 24000 | 13 | 2340 |
24001 & 36000 | 21 4260
36001 & 60000 ~ 35 5300
au dela de 60000 44 14700 .

|

. |
Source : Loi des Finances 1996.

| |
Dans ce chapitre nous allons essayer de présenterlles.

' A :

principaux impbdts et taxes grevant le logement le long deison
processus de production. C’est ainsi que nous verrons d’abord la
- fiscalité des 1lotisseurs  (section 1I) ensuite - celle ides
. e o o . o
constructeurs (section II) et enfin la fiscalité du logement en

fonction de son usage (section III). |
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SECTION I : FISCALITE DES LOTISSEURS

En droit d’urbanisme, la loi n° 25-90 (promulguée le
17 Juin 1992) définit, dans son article premier, le lotissement
comme suit : "constitue un lotissement toute division par vente
location ou partage d’une propriété fonciére, en deux ou
plusieurs lots destinés & la construction d’immeuble & usage

B

d’habitation, industriel, touristique, commercial ou artisanal
quelque soit la superficie des lots".

La création d’un lotissement est subordonnée a
1’obtention d’une autorisation administrative préalable délivrée
par le président du conseil communal.

Le méme article 1ler précise 1les critéres qui

déterminent l’opération de lotissement. En effet, est considéré

comme.. lotissement toute opération immobiliére qui a pour. objet:....

- la division d’'une propriété fonciére en deux ou plusieurs lots
suite a une vente, location ou partage, et ce, quelle que soit
la superficie des lots.

- L’'Aménagement de la propriété fonciére en lots destinés aux
usages suivants : habitat, industrie, commerce, tourisme et
artisanat.

I1 faut que les deux conditions soient remplies pour dque
1l’opération immobiliére soit considéréecomme lotissement.

Le morcellement est une opération fonciére qui, au
terme de 1’article 58 de la 1loi précitée, correspond aux
caractéristiques suivantes
- toute opération de vente ou partage ayant pour objet 1la
division d’une propriété fonciére en deux ou plusieurs lots non

-~

destinés a& la construction.
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] Toute opération de vente en indivision qui a pour effet
d’attribuer & l’un au moins des acquéreurs des. droits de
COpPropriété.

L’article 6 du code des investissements immobiliers du
21-8-1985 définikle
- lotisseur.comme étant "toute personne physique ou morale, qui,
4 titre principal ou accessoire, fait profession de vendre des
-lots“de terrains lui appartenant qu’elle a égquipé& ou fait équipeér
conformément & la législation en vigueur sur les lotissements et
morcellements®.

D’aprés cette définition, le lotisseur peut étre le
propriétaire du terrain ou un particulier (ou une société), il
peut équiper le terrain en procédant aux travaux de viabilisation
fpuiS“aux"ﬁorcellements. Dans ‘la ‘réalité; les responsables- de
1l’urbanisme se confronte aux problémes des "lotisseurs" qui ne
respectent pas les normes fixées par le droit d’urbanisme, ils
peuvent vendre un terrain sans 1’équiper sans procéder
correctement aux travaux de viabilisation et d’assainissement.
C’est ainsi qu’on assiste a 1l’émergence de quartiers
"clandestins" & la periphérie des villes. Les habitants de ces
quartiers sont constitués des couches sociales qui sont dans
l’incapacité de payer un logement produit légalement; le recours
a 1’'illégalité provient principalement du bas prix du terrain

dans le clandestin.
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Dans notre analyse de la fiscalité des lotisseurs nous
citerons les impéts'd'origine étatique :
- Ces impdts comprennent principalement :
| * les droits de mutations
+ les droits'd’enregistrement
+ les droits de conservation fonciére
+ la taxe notariale
* La P.S.N sur les terrains non batis
* La taxe sur la valeur ajoutée.
et les principales taxes locales comprenant :
- la taxe sur les opérations de lotissement

- la taxe sur les opérations de morcellement.

:§1. Les impdts.immobiliers .du lotisseur .:.: - _iiory - I
A. Les droits de mutations :
a. Les droits d’enregistrement (Decret n° 2.58.1151
du 24/12/1958) :

L’enregistrement a pour effet d’assurer la conservation
des actes et de faire acquérir "date certaine" aux conventions
sous seing privé au moyen de leur inscription par extrait sur des
regisﬁres spéciaux. Au regard du trésor, l’enregistrement fait
foi de l’'existence de l’acte et de sa date.

Il s’agit seulement d’une preuve de 1l’existence de
l’acte et de sa date, en ce sens que "les parties ne peuvent se
prévaloir de la copie de i’enregistrement d’un acte pour en

"exiger l’exécution, l’enregistrement a 1’égard des parties, ne

'

constitue ni une preuve compléte ni méme a lui seul, un

] .

commencement de preuve par écrit". (article 3).

—a - o
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Les actes obligatoirement assujettis & la formalité et
aux droits d’enregistrement sont :
- toutes conventions, quelque soit leur forme, é&crites ou
verbales portant sur :
1. Les mutations entre vifs, & titre gratuit ou onéreux:
-d’immeubles immatriculés ou non ou de droits réels portant
sur de tels immeubles; - de propriété ou d’usufruit de‘fbnds de
commerce ou de clientéle; - des actions et parts sociales de
éociétés immobiliéres transparentes.
2. Baux a rente perpetuelle de biens immeubles, ceux a vie ou
ceux dont la durée est illimitée.
3. Cession d’un droit de bail ou du bénéfice d’une promesse de
bail.

“4:-Tout acte sous seings privés (précisés par la loi): -

Taux normal : 5%

o\®

Taux réduit : 2,5
(prévu par la loi n° 7/88 modifiant la 1loi n° 15/85
instituant des mesures d’encouragement aux Iinvestissements
immobiliers) .
- Le bénéfice du taux réduit est acquis aux conditions suivantes:
* Le terrain doit K étre destiné & la réalisation d’une
opération de lotissement pour la construqtion de locaux & usage
d’'habitation, commercial, professionnel ou administratif en wvue
de la vente, la location ou l’utilisation personnelle.
* Premiére acquisition de construction par des personnes
physiques ou morales autres que les établissements de crédit et

les sociétés d’assurances.
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* Locaux & usage exclusif d’habitation & conditioni de
maintenir cette deétination pendant une période de trois années
consécutives a compter de la date de l’acte.

* L’acte doit contenir un engagement du bénéficiaire a
réaliser les opérations de construction dans un délai de 7 années
a compter de la date d’acquisition.

* L’acquéreur doit :

. soit produire une caution bancaire auprés du receveur

de l’enregistrement; -

. soit consentir au profit de 1’Etat une hypothéque sur

le terrain acquis ou sur un autre bien immeuble.
- Taux réduit : 1,25%

Le tarif réduit de 1,25% est appliqué aux premiéres
ventes de logements & caractére social et édifiés dans le cadre
des 260 000 logements.

- Exonération :

Les actes d’acquisition & titre onéreux, par toute
personne physique ou morale, de terrains nus ou comportant des
constructions a démolir, destinés a la réalisation d’un projet
d’investissement, a 1’exclusion des opérations de lotissement ou
de construction.

La réalisation du projet doit étre effectuée dans un
délai maximum de 24 mois qui court a compter de la date de l’acté
d’acquisition.

b. Droits de conservation fonciére :

Les formalités de conservation fonciére donne&iieu au
paiement de droits :

1. en matiére d’immatriculation sur la valeur vénale des

immeubles considérés.
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2. En.ﬁatiére d’inscription constitution, transmission ou
extinction de droits réels sur les sommes énoncées aux actes.
- Les opérations de lotissements supportent d’une part des droits
sur la.reprise de bornage d’immatriculation, de morcellement, dé.
lotissement dont les droits'/proportionnels varient selon les cas.

D’autre part 1l’inscription sur les livres fonciers donne lieu au
paiement

- d’un droit fixe de 75 DH

_ d’un droit ad-valorem de 1%.
lére étape

Acquisition totale d’une propriété dé&ja immatriculée

Droit ad-valorem : 1%
Droit fixe (pér propriété) : 75%
. +....Minimum de perception : 450 DH ... il s s

Acquisition partielle d’une propriété déja immatriculée

Droit de mutation : 1

o\®

Droit d’établissement du nouveau titre
-ou fusion avec une propriété déja immatriculée : 1%

Droit superficiaire :

propriété urbaine : 45DH/are
propriété rurale : 45DH/ha
. droit fixe : 75DH

Minimum de perception: 450DH
Acquisition partielle d’une propriété non-immatriculée
- Dépdt de réquisition d’immatriculation :_
Enrdlement et publicité :v 300 DH
.ADroitrad—valorem
- 1,5% jusqu’a : 50 000 DH
- 2% au-dela de ' : 50 000 DH



32
Droit superficiaire‘:
- propriété urbaine : 45DH/are
- propriété rurale : 45DH/ha
2éme -étape : DROITS DE CONSERVATION FONCIERE APPLICABLES
AUX LOTS EQUIPES.
- Morcellements de propriétés immatriculées
Morcellements de propriétés immatriculées
(plan établi par 1’Administration)
Report du lotissement

par lot

80DH

droit fixe unique pour tout le lotissement 75DH

* Droit d’établissement du nouveau titre 2%

* Droit Superficiaire

propriété urbaine 45DH/are

propriété rurale | 45DH/are

* Droit d’établissemént du duplicata par lot 75DH

* Droit fixe par lot 75DH

* Minimum de perception 650DH

- Morcellement ne nécessitant pas une opération sur le

terrain (plan établi par un topographe agréé):

* Report et vérification de lotissement

par lot 45DH
droit fixe unique pour tout le lotissement 75DH
* Droit d’établissement du nouveau titre 1%
* Droit superficiaire
propriété urbaine | 45DH/are
propriété rurale 45DH/ha
* Droit d’établissement du duplicaﬁa par lot 75DH
* Droit fixe par lot 75DH
* M&nimum de perception ' 450DH’
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c¢. Taxe notariale :

La taxe notariale due sur les actes sous-seing privés

rédigés par les notaires est due au méme tarif que les actes de

méme nature regus en la forme authentique.
A compter du premier janvier 1996, la taxe notarialé
est due au taux proportioﬁnel suivant :
- 0,50% en ce quli concerne les actes portant liquidation et
partage.
- 1% en ce qui concerne les mutations a titre onéreux d’'immeubles
et de fonds de commerce.
Sont portés a 100 DH, toutes les taxes fixes et tqus les minimas
de perception prévus par l’ahnexe I du dahir du 14 Mars 1950.
B. La taxe sur la valeur ajoutée "Immobiliére" :
e e e s Tig-taxe sur le chiffre-dtaffaire est une taxeﬂappliquéé
d chaque étape de la production et de la distribution des
produits et des sexrvices. C’est une taxe différentielle
puisqu’elle consiste a remettre au trésor la différence entre la
taxe percue et la taxe payée. L’incidénce de la taxe repose donc
sur le consommateur final. C’est aussi une taxe différencié
puisque plusieurs taux sont applicables.

‘ Le champs d’application de la T.V.A dans 1’immobilier
est déterminé park6éme etle7éme alinéa de l’article 4 de la loi
n° 30-85 regissant la diﬁe taxe. Il y a lieu de distinguer parmié
les opérateurs intervenant dans le secteur de 1’immobilier :

- les lotisseurs
- leé promoteurs immobiliers

- les entreprises de travaux immobiliers.
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d. T.V.A des lotissements :
Le lotisseur est la personne (physique ou morale) Qui
procéde au morcellement, viabilisation, et aménagement de

terrain. Ces opérations sont apprehendées différement & la T.V.A

« =~

selon qu’il s’agisse de travaux confiés a des tiers oﬁ qu’il
s’agisse de travaux effectués par les propriétaires eux mémes.
Dans le premier cas, 1’imposition de ces travaux ne

souléve aucune différence, le propriétaire de terrain est
assujetti-é la T.V.A en taht que lotisseur et peut récupérer par
le biais de la déduction, la taxe ayant grevé leé travaux de
viabilisation facturés par 1l’entrepreneur ayant réalisé les
travaux. La base imposable est égale_au montant de travaux
exécutés. |

- —~ Dansle second cas, le prépriétairé agira en qualité -
d’entrepreneur occasionnel et on .est en présence d’une situation
de "livraison a@ sol méme" taxable. Le chiffre d’affaires
imposable est constitué par 1l’ensemble des dépenses occasionnées
par les travaux y compris le prix des fournitures incorporées et
de la main d’oeuvre.
'vLe fait générateur, intervient au moment du transfert de 1la
propriété.
Les travaux de viabilisation, morcellement, et autres travaux
immobiliers sont imposables au taux de 14% avec droit a déduction
des taxes ayant grevées les charges supportées a l’occasion de

ces travaux.
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C. La participation & la solidarité nationale sur les
terrains non batis : (P.S.N/T.N.B)

Instituée par le Dahir n° 1-79-413 (1979) modifiée par
diverses lois de finances en 1987, 88, 90, 92, 96 et 97.

La participation a lé solidarité nationale est assise
sur la valeur vénale_du terrain non bati (Revenu virtuel du
terrain) a raison de 10% en 1lui éppliquant'un taux variable de
2 a8 4%. Depuis le 1ler Janvier 1996, 1l’impdt est fixé d’une
maniére uniforme a 1% de la valeur vénale des terrains non bitis
(ou 10% du revenu vituel (art 11)).

La participation & la solidarité nationale. constituait

le seul impdt de 1l’état sur la spéculation fonciére.

Cependant, en vue d’encourager le secteur de

" *1’immobilier-ka loi:des finances pour-l’année -96/97 . a exonéré les. .

terrains pendant la durée des travaux de lotissement ou de
construction et cependant t;ois années courant a4 compter de la
‘date d’obtention de l‘autorisation de construire ou de 18tir.

Toutefois, le redevable qui n’aura pas obtenu le permis
d’habiter ou le certificat de conformité durant la période
précitée est tenu de régler spontanément le montant des droits
dus afférents a cette période assorti de 1‘amende de 10% et des
majofatibns de retérd de 3% et 1% pour le paiement tardif.

Le délai d’exonération triennale ne tient pas compte
des in;erruptions d'ofdre technique qui interviennent lors des
travaux de construction ou de lotissement.

Le contribuable doit déposer sa déclaration remplie

selon un modéle fourni par 1l’administration et “Zﬁacquitter

~spontanément les droits et ce avant le ler Mai de chaque année.
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Antiérieurement éu 1/1/93 la PSN/TNB était recouvrée par voie de
rble. La nouveauté inﬁroduite par la loi de finances 1996 est que
"1’état-entrepreneur” est traité sur le méme pied 4’'égalité que
le contribuable ordinaire en abrogeant les exonérations prévues
par le paragraphe 3 (de l'article ler bis de la loi précitée).
Paragraphé IT : La fiscalifé locale du lotisseur.
La réforme de la fiscalité locale de 1989 a institué
de nouvelles taxes ramenant ainsi leur nombre total & 37,
1’immobilier constituait l’assiette prévilégiée.
Dans notre analyse, nous nous limiterons aux taxes les
plus importantes grévant le lotisseur a savoir :
- la taxe sur les opérations de lotissement.
- la taxe sur les opérations de morcellement.
A. La taxe sur les opérations de lotissement :
Lés opérations de lotissement sont réalisées aprés
1l’obtention d’une autorisation délivrée par la commune concernée.
Comﬁe pour les opérations de morcellement les opérations de
lotissement, étaient dans certaines communes autorisées en contre
partie d’un droit prélevé par la commune a 1l’instar des taxes de
voirie. |
La taxe est dlie par les bénéficiaires des autorisations
de 18tir. Toutefois, elle est acquittée définitivement a
l’occasion de la délivrance du certificat de conformité, la loi
prévoit, en cas de cession du terrain a lotir avant la délivrance
de ce certificat, que le cessionnaire qui bénéficie du permis de
conformité est solidairement redevable du paiement du solde du -

montant de la taxe exigible.
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- Assiette et taux de la ﬁaxe.:

La taxe sur les opérations de lotissement est assise
sur le cofit total réel des travaux de viabilisation
d’assainissement et d’éléctrification du lotissement tel qu’il
est calculé une foils que les_dits travaux ont été réalisés et
justifiés par le permis de conformité.

- Le taux maximum de la taxe est fixé a 5% du colit total
des travaux de viabilisation, d’assainissement et
d’éléctrification. Toutefois les conseils communaux disposent de
la faculté de moduler le .taux de la taxe en fonction de ce
maximum.

Les redevables de la taxe doivent souscrire, auprés du
service communal deux déclarations portant respectivement sur
-~ 'le-colit total estimatif des travaux de wviabilisation,
d’assainissement et d’éléctrification du lotissement.

- Le colit réel de ces travaux.

La taxe est acquittée, spontanément, a la caisse du
régisseur de la commune du lieu de situation du lotissement dans
les conditions suivantes :

. Premier versement : acompte de 75% du montant de la
taxe exigible.

. Second versement : correspond au solde du montant de
la taxe exigible et il est liquidé sur la base de la déclaration
afféerente au colit total réel des travaux entrepris qui est
définitivement connu au moment de la délivrance du permis de

conformité.
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B. Taxe sur les opérations de morcellement :

La taxe sur les opérations de,morcellement porte sur
toute opération de morcellement subordonnée & une autorisation
adminis;rative délivrée par 1’autorité communale conformément au#
dispositions du dahir du 30 septembre 1953 relatif aux
lotissements et aux morcellements tel qu’il a été modifié ou
complété. |

Les redevables de la taxe sont les bénéficiaires des
autorisations de morceler.

La taxe sur les opérations de morcellement est assise
sur la valeur vénale Qui sert de base de calcul pour la
participation a la solidarité nationale sur les terrains urbains
non batis.

"7 Le taux maximum fixé par la loi est de 5% de la valeur
vénale. Les conseils communaux‘peuvent, en conséquence, moduler
le taux de la taxe dans.la limite du taux maximum fixé par la
loi.

La taxe est exigible au moment de la délivrance de
1’autorisation de morceler et‘elle doit étfe acquittée a la

caisse du régisseur de la commune concernée.

SECTION II : FISCALITE DES CONSTRUCTEURS.

La construction d’un logement peut &tre 1l’oeuvre d’une
personne (ordinaire : auto-construction), d’un -promoteur
immobilier, d’une société de construétion immobiliére ou dans le
cadre d’une_coépérative d’habitation. Il convient de définir
certains de ces corps de métiers dont 1l’activité principale

consiste a produire des logements.
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Le promoteur immobilier : nous évons sélectionné les définitions
suivantes du promoteur immobilier.
- La définition fiscale de la promotion immobiliére est livrée
par le dahir régissant la profession. "C’est une activité de
conception, d’organisation, de direction, de gestion portant sur
la réalisation d’un programme de logement, le promoteur utilise,
pour réaliser le programme fixé d’autres acteurs : Etablissements
financiers, entreprises de construétion, dont il coordonne les
efforts contrdle les prestations dans le but de satisfaire les
acquéreurs".
- Selon PH. MALINVAUD et JESTAZ "le promoteur immobilier est
l’intermédiaire économique qui réalise un ou plusieurs immeubles
afin d’en faire acquérir la propriété & une ou plusieurs
personnes nommées accédant a la propriété" c’est une définition
juridique de la profession.
- La définition é&conomique : a été proposée par(*) TOPALOV
définissant le promoteur comme étant’"l’agent social qui assure
la gestion d’un capital immobilier de circulation dans sa phase
de transformation en marchandise logement".

- Le droit francais(®), définit "le promoteur immobilier
comme 1l’agent économique qui réalise un ou plusieurs immeubles
afin d’en faire acquérir 1la propriété a une ou plusieurs

personnes nommées accédants a la propriété.

* TOPALOV: In "les Promoteurs immobiliers, contribution &
l’analyse de la production capitaliste de logement en
France", é&d. Moretion, Paris, 1973.

* In "droit de la promotion immobiliére".
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- Le promoteur & la différence du marchand de biens ou de 1’agent
immobilier réalise 1’immeuble. Toutefois a la différence de
l’entrepreneur, il ne batit pas lui méme. Le promoteur joue donc
le rb0le d’intermédiaire économique sinon juridique entre les
hommes de 1l’art et 1’accédant. _
- La définition ne précise pas les modalités juridiques qui
régissent 1l’accession a la propriété a cause de leur diversité
la notion de promoteur a donc un contenu plus économique que
juridique. | '

D’autres définitions ne manquent pas d'importance ont
été attribuées a ce  corps de métiers.

"Nous considérons(...) qu’‘il n’'y a eu promotion
immobiliére qu’au moment ou 1l’initiative de l’affaire a échappé

-~

aux candidats & la propriété des appartements pour revenir & un

tiers.mi.par un intérét personnel”. (°%)::+ . L he i Tl

- Pour 1’INSEE, le promoteur est "celui qui gére un capital placé
dans 1l’immobilier et dont la réalisation s’effectue par des
ventes et des cessions de droits sociaux a 1’acgqguéreur et non
plus sans.perception de loyers".

- Neuf téches doivent &tre rempiies pér le promoteur:
1- Achat du terrain, 2-Définir le programme, 3-Etablir le projet
pour 1l’équipe de maltrise d’oeuvre en concertation avec elle,
4-réalisation du montage financier de l'opératioh, 5-Demande des
autorisations de construire, 6-signer 1les marchés avec les
entreprises de batiment, 7-assurer les opérations de gestion,
8-vendre les programmes de logement, 9-assurer les opérations de

gestion (7).

¢ D’aprés la définition de R. DONOYELE. (Voir bibliographie)

’ D’'aprés la définition de B.DUBAN. In "les promoteurs
constructeurs. PUF 1981. :
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La promotion immobiliére privée au Maroc manque
d’organisation. On distingue trois variantes de sociétés de
promotion immobiliére.
1- La société de personnes : dans ce cas le capital patrimonial
et la propriété fonciére sont liés. Actuellement, il y a uné
séparation de plus en plus affirmée entre ces deux composantes.
C’est ainsi que nous assistons a l1’emergence, dans les grands
pdles, de sociétés de personnes ayént pour activité principale
le lotissement, et d’autres la construction de logements.
2- Les sociétés civiles immobiliéres : ces sociétés se consacrent

en plus de la promotion immobiliére, & la gestion locative des

ensembles immobiliers. Mais leur manque de capitaux font que leur

intervention reste trés réduite et trés ponctuelle.

~ 3~ Les promoteurs -filiales : la promotion—immobilidre privée au~-

~ -~

Maroc & tendance & &tre dominée par cette forme de promotion, on
peut distinguer deux catégories. : )
. les promoteurs -filiales des grands groupes financiefs
d’origine étrangére.
. Les promoteurs immobiliers filiales des entreprises de
B.T.P.
On peut citér une autre forme d’association qui a pour
objet la production de logement : la coopérative.
- Les coopératives :
Les coopératives d’habitation constituent une forme
d’organisation collective composée d’un minimum de sept personnes

non propriétaires désirant acquérir un logement au colit le plus

réduit et qui correspond a leur aspiration.
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J

Les coopératives constituent un phénoméne nouveau,
c’'est une stratégie de la classe moyenne et populaire pour
desserrer 1’étau des rapports capitalistes devenus la seule forme
de production dans les espaces centraux des villes et dans les
grandes villes d’une fagon générale.

.La formule coopérative d’habitation fut importéé par
les résidents frang¢ais au Maroc. Aprés une période d’ imprécison
et de vide juridique, la coopérative est devenue, actuellement,
une personne morale & capital et a personnes variables, disposant
de la pleine capacité juridique et de 1’autonomie financiére. Sur
le plan fiscal, un grand nombre de faveurs est alloué& & cette
forme d’association.

- Les cbopératives ont été exonérées de 1’1IS par les dispositions
-de 1’article 87 de la loi formant statut général des coopératives
1’article 4 de 1/I.8 é€xonére les coopératives marocaines et leurs
unions réguliérement autorisées dont, les statuts, le
fonctionnement et les opérations sont reconnus conformes a la loi
n° 24-83 formant statut général des coopératives (B.O n°® 3773 du
20 Février 1985).

§.1 La fiscalité centrale des constructions : .

La fiscalité des opérations de constructions est trés
complexe. En effet, l’acte de batir fait intervenir plusieurs
corps de metiers, c’est poufcela que nous nous limiterons d’une
part au promoteur immobilier privé parce que c’est la forme
actuelle moderne, (pour 1le collectif) cohabitant avec le
traditionnel recours au tédcheron ou au Madlem (pour les maisons
individuelles ou petits immeubles).

Au Maroc, la production "industrielle" du logement se
fait en partenariat avec des sociétés étrangéres dans les projets
destinés.a‘produire dé 1’habitat du "grand nombre". (Ex: SALA AL
JADIDA par - BOUYGUES (BYMARO)).
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A. Les droits de mutations :
a. Au niveau de l’appropriation'du terrain :
Droits d’enregistrement
- Taux normal : 5%
- Taux réduit : 2,5%
(prévu par la loi n°® 7/88 modifiant la loi n° 15/85 instituant
des mesures d'’'encourragemernt aux investissements immobiliers) .
- Le bénéfice du taux réduit est acquis aux cénditions
suivantes : |
* Le terrain doit étre destiné 3 la réalisation d’une
opération de lotiésement pour la construction de locaux & usage
d’habitation, commercial, professionnel ou administratif en vue
de la vente, la location ou 1l’utilisation personnelle.
« *-Premiére acquisition des constructions par des personnes.
physiques ou morales autres que les établissements de crédit et

les sociétés d’assurances.

* Locaux & usage exclusif d’habitation & condition de
maintenir cette destination pendant une période de trois années
consécutiveé d compter de la date d’acquisition.

* L’ acquéreur doit :

. soit p;gguire une caution bancaire auprés du reéeveur
de l’enrégistrement;
,
. soit consentir au profit de 1’Etat une hypothéque sur
le terrain acquis ou sur un autre bien immeuble.
- Taux réduit : 1,25%
Le tarif réduit de 1,25% est appliqué aux premiéres

ventes de logements a caractére social et édifiés dans le cadre

des 200 000 logements.
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- Exonération
| Les actes d’acquisition a titre onéreux, par toute
personne physique ou morale, de terrains nus ou comportant des
constructions 3 démolir, destinds & la. réalisation d’un projet
d’investissement, a l’exclusion des opérations de lotissement ou
de construction. '

La réalisation du projet doit &tre effectuée dans un
délai maximum de 24 mois qui court a compter de la date de 1’acte
d’acquisition.

b. Droits de conservation fonciére :

Acquisition totale d’une propriété déja immatriculée.

Droit ad-valorem : 1%
Droit fixe (par propriété) : 75%

Minimum de perception : 450 DH
. Acquisition partielle d’une propriété déja i;tlmatriculée:.
. Droit de mutation : : 1%
Droit d’établissement du nouveau titre ou fusion
avec une propriété déja immatricultée : 1%

Droit superficiaire

- propriété urbaine : 45DH/are
- propriété rurale : 45DH/ha
- droit fixe . : 75DH

- minimum de perception: 450DH
. Acquisition partielle d’une propriété non-immatriculée:
- dépbdt de réquisition d’'immatriculation
- Enrdlement et publicité : - 300 DH
- Droit ad-vélorem
- 1,5% jusqu’a . 50 000 DH

- 2% au-delad de : 50 000 DH
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- Droit superficiaire :

- propriété urbaine : 45 DH/are

- propriété rurale '+ 45 DH/ha.
c. Taxe notariale -

La taxe notariale due sur les actes sous-seing privés
rédigés par les notaires est due au méme tarif que les actes de
méme nature regus en la forme authentique.

Alcompter du premier janvier 1996, la taxe notariale
est due au taux propdrtionnel suivant :»

- 0,50% en ce qui c¢oncerne les actes portant liquidation et
partage. | i

- 1% en ce Qui concerne les mutations a titre onéreux d’immeubles
et de fonds dé commerce.

- Sont. portés .4 100 DH,..toutes_les taxes fixes et tous-les minimas -

de perception prévus par l’annexe I du dahir du 14 Mars 1950.

B. Taxe sur la valeur ajoutée des constructeurs.:

L’article 5 et 4 de la loi 30-85 relative & la T.V.A
définit le promoteur immobilier comme étant "toute pefsonne qui
sans avoir la qualité d’entrepreneur' de travaux immobiliers
procéde ou fait procéder a 1l’édification d‘un ou plusieurs
immeubles destinés & la vente ou & la location".

I1 yv a lgeu également.de placer les personnes gqui
procédent & titre occasionnel a 1’édification de petites
constructions quellesdestinent soit a la location soit a leur

usage personnel, soit aux deux a la fois et qu’on qualifie

"d’opérations de livraison a soi méme".
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Les travaux de construction nécessitent des intrants
main d’oeuvre, matériaux acquisition ou location de matériel
d’équipementebfrais financiers. Les taxes payéeé sur ces intrants
viendront en déduction de la T.V.A payable & la livraison avec
la condition que les documents et piéces juStificatiVes soieﬁt
déposées a 1l’appuil des demandes de remboursement.

La taxe prendra effet au moment de la vente des
logements ou locaux et la'plus value sur la vente sera également
soumise & la T.V.A. Les ventes sont taxables & la fin des travaux
dans un délai de cing ans aprés leur achévement.

La base imposable des constructions vendues est le prix
de cession diminué du coft indexé du terrain. Cette indexation

du prix de terrain se fait & l’aide du méme indice que celui

utilisé pour .indexer.les valeurs -initiadles dans la taxation. des....

profits immobiliers (voir parag 1 sect III).

Si le promoteur utilise la gonstruction pour sa propre
résidence, on est en présence d‘une "livraison & soi-méme" (autoQ
promotion) . Cette production donne lieu a taxation sur la base

‘des cofits de revient globaux.

£ )
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Tableau n°® 4 : Baréme Administratif : évaluation du coiit du m?
couvert (H.T) . (°)

Année 1990 1991 . 1992 1993 1994 1995
Standing
R Normal 2357 2593 2852 3137 3451 3796
A
B Moyen 1933 2126 2387 2572 2829 3112
N .
T Economique 1508 1659 1825 2007 | 2208 2428
- CASA
AUTRES Normal 2143 2357 2593 2825 3137 3451
REGIONS Moy_en 1825 2008 2209 2430 2673 2940
Economigque 1397 1537 1691 1860 2046 2250

Source: Guide de fiscalité immobiliére
Méthode de calcul :

- - La T.V.A résiduelle ou complément de T.V.A est la

~

différence entre la T.V.A collectée par le promoteur & travers

- 3

ses produits de vente et la T.V.A déductible qu’il a déja réglée
a ses différents fournisseurs.

La T.V.A collectée est égale au :

Prix de cession atténué du prix du terrain actualisé par
référence aux coefficients de réévaluation applicables en matiére
de taxe sur le profit immobilier /1,14 x 14%.

Quant & la T.V.A déductible elle est égale a :

La somme de la T.V.A déductible réglée aux différents
fournisseurs de 1l’opération de construction dont il s’agit.
L’Article 8-13° de la loi sur la T.V.A a introduit une nouveauté
en la matiére a savoir 1l’exonération avec bénéfice du droit a
déduction pour 1les opérations de construction de logements
économiques rentrant dans 1le cadre du : programme de 200.000

logements.

® Guide F.I page 111 et 112.
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Conditions exigées pour bénéficier de 1l’exonération :
- Valeur immobiliére totale (T.T.C) du logement inférieure a
200.000 DH.
- Prix‘de vente doit étre inférieur ou égal a 200.000 DH.
- Superficie couverte fiscale ne doit pas excéder 100 m2 par
logemeﬁt.

Pour 1la relance de la promotion Jjmmobiliére et
1l’encouragement de l’habitat dit "économique", le législateur a
autorisé 1l’extention de l’exonération de la T.V.A aux opérations
réalisées par :

- Les coopératives d’habitation

- Les personnes physiques et morales qui édifient dans le cadre
d’un programme agrée, des constructions destinées au logement
de leur pefsonnel{

- Les sociétés civiles immobilieéres (S.C.I) constituées par les
membres d‘une méme famille pour la construction.d'uné unité de

logement destinée & leur habitation personnelle.

C. La P.S.N/ T.N.B :

Elle s’applique au terrain non biti dans les mémes
conditions précitées dans la partie concernant 1le lotissement
(vbir section I.C). Le conétructeur doit remplir ses obligations
déclaratives (3@ payement spontané) jusqu’ad obtention du permis

d’'habiter.

§2. La fiscaiité immobiliére locale des comstructions:
L’immobilier constitue une assiette juteuse pour la
fiscalité 1locale. Cette affirmation est concrétisée par 1la
dominance deé recettes provenant de ce secteur dams la structure

des ressources propres des collectivités locales. La réforme de
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la fiscalité 1locale a fait de 1l’immobilier son secteur
prioritaire du fait des recettes stables et évolutives qu’il
procure aux communes.

Outre, les_taxes.sur les opérations de construction de
morcellement, de lotissement, les redevances d’occupation
temporaire du domaine public communal et la taxe d’édilité qui
ont remplacé les taxes de voirie, la loi n° 30-89 a institué la
taxe sur les terrains urbains non batis.

Dans le cadre de cette section, il s’agit de citer les
taxes touchant le 1ogement au cours de son procés de production
4 savoir la taxe sur ‘les terrains non bdti, la taxe sur les
opérations de construction et la redevance d’occupation
temporaire du domaine communal pour la construction.

. A, Taxe sur les terrains non bitis :

Cette taxe est de nouveau instituée par la loi précitée
(n° 30-89) aprés‘son abrogation en 1984,-elle porte sur les
terrains urbains situés a 1’intérieur des périmétres des communes
urbaines. Elle est assise sur la superficie du terrain non bati
selon des taux maximums au métre carré fixés suivant les

délibérations des conseils communaux.
a. Taux d’imposition :

Les taux maximums de la taxe sont fixégr=pour 1les
terrains situés :

- dans une zone villa & 2 DH/m?

- dans une zone immeuble & 4DH/m?2

les cotes inférieures & 200 DH ne sont pas mises en recouvrement.
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'b. Lieu d’imposition :

L’imposition' est établie au lieu de situation du
terrain. urbain non bati concerné et 1l’ordre de recette est
adressé au domicile du redevable.

En régle générale tout terrain non biti est imposé au
nom de son propriétaire actuel, qu’il s’agisse d’une personne
physique ou morale. La taxe peut aussi &tre établie au nom du
possesseur (en cas d’absence du titre de propriété). Un troisiéme

cas peut se présenter, celui de 1’imposition relative a des

- -

terrains faisant l’objeﬁ d’une indivision de propriété, la loi
a prévu la méthode d’égposition suivante :
- celle établie sous une cote unique au nom de la succession ou
du propfiétaire decédé, dans le cas ou la part de chacun des
associés indivis n’est pas connue.
- Dans lg cas ou la part de chacun des associés est connue,
chaque assoéié indivis est imposé sur la fraction correspondant
d sa quote-part mais chacun est solidaifement tenu au paiement
de la quote entiére, sauf son recours personnel contre tout co-
débiteur.
Sont exonérés temporairement de cette taxe :

. Les terrains situés dans les zones non desservies par les
réseaux de distribution d’eau et d’éléctricité.

. Les terrains situés dans les zones frappées 4’interdiction
de construire. ‘

. Les terrains soumis a la taxe d’édilité et exploités par

les entreprises en activité.

. Les terrains acquis depuis moins de 3 ans.
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La taxe sur terrain non bati est établie par voie de

recensement annuel effectué par 1’administration locale.

c. La taxe sur les opéraﬁions de construction :

Elle porte sur la construction, la reconstruction ‘et
1’agrandissement de toute nature ainsi que les opérations de
restauration dont la réalisation doit faire l1’objet d’une
autorisation de construire. |
Il convient de préciser qu’il faut entendre par :

- opérations de constructions :

Toute construction effectuée sur un terrain non encore
bati et qui doit étre fixée au sol, c’est & dire implantée au
moyen de fondations en magonnerie ou en ciment et qu’il serait
“impossible de déplacer sans .la démolir:~— —.:i:ire~
- Opérations de reconstruction : la reconstruction doit porter
sur toute opération concernant une nouvelle &dification sur un
immeuble ou partie d‘/immeuble démoli;

- Opérations d’agrandissement : ces opérations se rapportent a
un changement de consistance qui vise'toute-transformation en vue
d’une addition de construction a un local existant.

- Opérations de restauration : la restauration concerne tous les
travaui de réparation ou de refection entrepris pour remettre en
état un immeuble ou une partie d’immeuble sans qu’il y ait
démolition et dont la réalisation est subordonnée a autorisation

de construction.
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- Assiette et taux de la taxe :

La taxe est calculée sur la superficie au métre carré
couvert pour les opérations de construction, de reconstruction
et d’agrandissement. Quant aux opérations de restauration la taxe
est pergue sous forme d’une redevance ou droit fikxe dont 1le
montant maximum est égal a 500 DH.

Pour les opérations imposées au métre carré couvert,
la loi fixe des montants maximums vafiant en fonction du type de
construction comme suit :

- Immeubles collectifs de logements 6u ensembles
immobiliers: 20 DH le métre carré couvert.

- Immeubles & usage industriel : 20DH/m2? couvert.

- Logements individuels : 30DH/m2? couvert.

La taxe-est.acquittée spontanément; 3 -la.caisse du régisseur.de .. ..

la commune au lieu de réalisation de la construction, au moment
de la délivrance de l’aﬁtorisation de construire.
d. Redevance d’occupation temporaire du domaine public:

La redevance est dlle a la suite de 1‘’occupation
temporaire du domaine public communal, notamment par des dépdts
de matériels et 'dé matériaux, par des clbétures ou par des
sajillies dues aux échafaudages.

L’assiette est fixée au métre carré de la superficie
du domaine communal occupé.

Le taux maximum de la redévance est fixé & 40 DH par
métfe carré du domaine occupé et par trimestre tout trimestre
commencé et compté entier.

Les redevables sont les bénéficiaires de 1’autorisation

temporaire domaine public communal.
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SECTION III : L‘imposition selon la destimation du

"bien logement".

Habitation

Schéma n°® 1 : FISCALITE DE L‘USAGE DU LOGEMENT

Logement‘

Location Vente
Redevances Taxe sur
des les (9)
saillies profits im

mobiliers
Taxe
d’édilité
Impdt Taxe sur
— général la(10)
sur les valeur
Taxe Revenus ajoutée
Urbaine fonciers résiduelle
Source

Construction personnelle.

° Sauf éxonération prévue par la loi.

' Pour une premiére vente -a titre occasionnel-si la vente
est effectuée par un promoteur qui en fait profession, il
sera soumis a 1’IGR en.cas de personne physique et a
1/impdt sur les sociétés en cas de sociétés (dans les

conditions prévues par la loi).
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Une fois le logement construit, il peut faire 1l’objet
de trois principauk usages
- 1l’/habitation personnelle
- la locatidn
- la vente (avec ou sans spéculation).
" §1. La taxation du logement 4 usage d’habitation personnelle:
A. Les impﬁté d’état>
- A ce niveau, il convient de distinguer d’une part la
taxe urbaine, la taxe d’édilité et 1la participation a la
solidarité nationale sur taxe urbéine.
La taxe uﬁ:‘bai:ne :
:La taxe urbaine est.un prélévément qui porte sur:
-- les immeubles bdtis et constructions de toute nature occupés
en totalité="ou en pértie;" par - eur  propriétaires--a titre-
d’habitation principale ou secondaire ou mis bénévolement par les
dits propriétaifes, a la disposition de leurs conjoints,
ascendants, a titre d’habitation, y‘compris le s0l sur lequel
sont édifiés les dits immeubles et constructions y attenant.
- Les inmmeubles batis affectés, par leu: propriétaires a une
activité professionnelle.
- Les terrains affectés é une exploitation de quelque nature
qu’elle soit. |
La taxe urbaine est assise sur la valeur locative des
immeubles, déterminée par voie de comparaison oﬁ‘d”appréciation
directe, par la commission de recensement {prévue a l’article 7).
La valeur locative est revisée annuellement par une augmentation

de 2% de la valeur locative fixée pour 1l‘année précédente.
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En ce qui concerne les biens affectés par ‘les
propriétaires a leur activité professionnelle ou & toute autre
fbrme d’exploitation, 1la valeur 1locative est obtenue en
appliquantvau prix de revient justifié par le contribuable ou,

a défaut estimé par 1‘administration par voie de comparaison, les

taux fixés ainsi qu’il suit

o\®

- 3% pour les terrains

1
S
o\®

pour les constructions et leur agencements

i
N
o\

pour les machines et appareils.

La valeur locative afférente & 1’habitation principale
de chaque éontribuable est diminuée de 75%.
Cet abattement est applicable aux immeubles appartenant au
redevable et occupés, & titre d’habitation principale et
gratuitement; par- son pére; mére et enfants:. A

Les taux sont fixés comme suit

Tranche de wvaleur locative annuelle : Taux
- 0 a 3000 DH » 0%
- 3000 & 6000 DH ' ' 10%
- 6000 & 12000 DH ' 160%
- 12000 a 24000 DH 20%
- 24000 a 36000 DH 24%
- 36000 & 60000 DH 28%
- + de 60000 DH : 30%

~

Le produit de la taxe est affecté a raison de %0% aux communes

et 10% au budget général de 1’état au titre des frais d’assiette

et de recouvrement.
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B. La P.S.N sur taxe urbaine :

Cette contribution est régie par le Dahir 1-79-413
modifié par diverses lois de finances en 1987, 88,90,92 et enfin
1996. ‘

L’article 11 de la loi de finances 1996 a remplacé le
paragraphe 7 de l’article 1 bis (de la loi n° 38-79 LF 1980) en
apportant les principales modifications suivantes

- Pour les immeubles relevant de la taxe urbaine, la PSN est
calculée en appliquant un taux de 1,5% & la base imposable.

De méme le paragraphe 4 du méme article prévoit
1’augmentation de 1l‘’abattement de 30 000 & 50 000 nous aurons
ainsi PSN/TU = [VL-50 000]x 1,5%

Pour la résidence secondaire la PSN/TU est fixée a 10%

pour les immeubles dont la valeur locative ne dépasse pas 50 000"

DH, elle est de 15% pour la tranche supérieure.

- ~Pour les immeubles ou“parties-d’immeubles'felevant-de‘~-l

la Taxe urbaine et occupés par leurs propriétaires a titre
d’habitation principale, la participation & 1la solidarité
nationale est calculée en appliquant un taux de 4% & la base
imposable (aprés abattement de 50.000 DH) .

Ces taux sont appliqués aux immeubles qui sont exonérés
temporairement de la Taxe urbaine.

a. La taxe d‘édilité :

La taxe d’édilité est établie annuellement, sur les
immeubles wachines et appareils situés dams le champ
d’applicatioﬁ de la taxe urbaine, y compris ceux qui en sont
exonéré temporairement.

S’agissant d’un palement pour un service rendu la taxe
d’édilité suit 1’immeuble.

Antérieurement a la nouvelle réforme, la taxe d’&dilité était
incorporée dans le méme article sous lequel était imposé uﬁ'

immeuble donné au titre de la taxe urbaine. Actuellement, la taxe
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d’édilité est scindée de la taxe urbaine et doit donner lieu par
conséquent @ une imposition séparée.
Son champ d’application est identique & celui de la taxe urbaine,
exclusion faite des immeubles exemptés temporairement et des
terrains nus qui restent passibles de la taxation sur la base de
la valeur locative normale pour les immeubles batis ou, sur la
base du métre linéaire de fagade pour les immeubles non bétis.
- Détermination de la base d’imposition : |

La détermination de la base d’imposition varie selon
l’affectation de 1’immeuble

Comme pour la taxe urbaine on distinguera

- le logement occupé a titre principal;

- les logements locatifs;

" - les -immeubles a usage- professionnel -et; - wiow

En ce qui concerne 1les logements occupé & titre
principal 1’abattement de 75% est accordé aux contribuables sur
la base de la valeur locative normale au titre de la taxe urbéine
est repris pour déterminer la taxe d’édilité.

Le produit de la taxe sera affecté entiérement aux
communes urbaines. Son montant progresse lentement, et il est
tfés bas pour les loyers anciens.

La taxe d’édilité est assise
- En ce quil concerne les immeubles appartenant a des
personnes physiques
Pour les locaux & usage d’habitation personnelle sur la
valeur locative retenue en matiére de la taxe urbaine.
Pour ies immeubles déstinés & la location, sur la valeur

retenue en matiére de 1’impdt général sur le revenu. ;
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- En ce ¢qui concerne les immeubles appartenant . & des

personnes morales |

Sur le montant du loyer brut en cas de location

Sur la valeur locative déterminée comme en matiére de la
taxe urbaine en cas d’exploitation.

Le taux de la taxe d’édilité est fixé soit a 10% soit 6%.

- Pour les immeubles situés dans les périmétres des communes
urbaines et des centres délimités, il est appliqué le taux de 10%'
de la valeur locative des dits immeubles.

- Un taux de 6% est appliqué sur la valeur locative des
immeubles situés dans les zones périphériques des communes
urbaines.

La loi de finances pour 1l’année 1996 a prévu une augmentation des

valeurs locatives de 2% par an pour lutter contre 1l’inflation.
Les recettes de cette taxe sont transferées aux

communes & hauteur de 90% du montant global dont 50% (des 90%f

est affecté au communes urbaines, les 10% représentent les frais

de gestion de cet impdt par l’administration centrale.

B. La fiscalité locale de "1l’habitation" : on distingue
principalement la redevance sur les saillies situées sur le
domaine public communal : (Dahir n° 4023 dﬁ 6 Décembre 1989).

- Champ d’'application : (article 175).

La redevance sur les saillies est annuelle, elle pdrte
sur les saillies des immeubles tels que les encorbellementé
soubassements, seuils, marches, bornes, balcons, chéneaux,
corniches et toute autre occupation similaire du domaine publics

communal .
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Elle est établie au nom du propriétaire ou de
1’usufruitier et a défaut de propriétaire connu, au nom du
possesseur ou de l’occupant..

Lorsque le propriétaire du sol eét différent du
propriétaire de la construction, la valeur locative attribuée &
chaque interessé est déterminée au prorata des avances
respectivement retirés de 1’immeuble.

- La base imposakle :

La redevance est égale & 1la valeur locative des
saillies situées sur le domaine communal, sur laquelle est
pratiqué un abattement de 50%. Cette valeur locative esf calculée
au métre carré occupé par les saillies, obtenue par le rapport
de la valeur locative de 1’immeuble sur la superficie totale.

---Le -recouvrement s’'effectue par le receveur- en -deux
versements égaux :
- le premier dans le mois de mise en recouvrement de 1l’ordre de
recettes.
- Le second, aprés l’expiration d’un délai de trois mois &
compter du mois de mise en recouvrement.

Le taux de taxe est fixé en fonction de chaque commune,
toutefois, il ne peut dépasser 5% de la valeur locative des
saillies (aprés abattement de 50%). |

La commune procéde par recensement pour identifier la

matiére imposable.
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§2. La fiscalisétion de la location :
Un logement destiné a la location supportera les taxes
et :mpdts suivants |
a. la taxe d’édilité
b. 1’impdt général sur le revenu : revenu foncier

c. la T.V.A.

a. La taxe d’é&dilité :

Dans le cas de la location, 1la ta};:e d’édilité est
ass-se sur la base du loyer brut, sans abattement (l’habitation
bér - ficie d’un abattement de 75%). Elle est établi au nom du
prc. o riétaire; sauf indication contraire (& charge du locataire)
stivulée dams le contrat de bail, elle est payable par le
prc.riétaire.

Exe:'ple : Pour une maison louée a 2000DH le mois, la taxe

Qi

d’é:ilité correspondante est égale
T.E = [2000 x 12] x 10%

TE = 2400 DH.

b. Impdt Général sur les revenus fonciers :

Pour 1’application de 1’impdt général sur le revenu,
sont considé&res comme revenus fonciers, lorsqu’ils ne rentrent
pas dans la wcatégorie des revenus professionnels, les revenus
suivants- : |
- les revenmus provenant de la location : des immeubles batis et
des construwitions de toute nature; des propriétés agricoles, y
compris les constructions et le matériel fixe et mobile y

rattachés.
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- La valeur locative des immeubles et constructions que les
propriétaires mettent gratuitement a la disposition des tiers.
La base imposable des revenus fonciers

- Le revenu foncier brut : constitué du montant brut total des
loyers; augmenté des dépenses incombant normalement au
propriétaire ou a 1l’usufruitier, et mises & la charge des
locataires, notamment les grosses réparations; diminué ensuite
des charges supportées par le propriétaire pour le compte des

locataires. (voir illustration)

c. T.V.A en cas de location : le cas particulier de 1la
location d’une construction qui a bénéficié de 1l’exonération de
la T.V.A mérite 1le détour. En effet les constructions
initialement exonérées qui ont été affecté & la location
subissent une régularisation en matiére de la T.V.A sur la base
du colt de 1l’ouvrage tel que déterminé par des piéces
justificatives probantes, ou a défaut, par application du baréme
établi par l’administration fiscale. (voir page 46). -

Dans le cas d’une location partielle, la régularisation
s’effecdtuera sur la base du coit de la partie louée déterminée
selon les modalités suivantes

- En présence d’une comptabilité, le colit sera calculé selon
un prorata obtenu par le rapport de la surface louée sur la
surface totale.

- En l’absence de piéces justificatives, le baréme portera
seulement sur la superficié couverte louée. Les déductions a
imputer sur le montant de la taxe seront également calculées sur
‘la base des proratas visés ci-dessus.

Le fait générateur de la taxe coincide avec la date d’achévement

des travaux ou de la délivrance du permis d’'habiter.
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§3. Le cas de la vente.

Le logement, une fois construit, peut faire 1l’objet de
vente, cette opération immobiliére du fait qu’elle genére des
revenus est imposable & la taxe sur 1es‘profits immobiliers pour
les personnes physiques.(a titre occasionnel). Quand cette vente
entre dans le cadre de l’exercice d’une activité de promotion

elle est assujettie a4 1'IGR ou & 1’IS selon la nature juridique

de l’opérateur promoteur immobilier (ou constructeur).

A. La taxe sur les profits immobiliers : (T.P.I)

La T.P.I porte sur tous les profits réalisés par des
personnes physiques & 1l’occasion d’opération sur des biens
immeubles ou des droits réels immobiliers.

Ihstituée par dahir n° 1.77.372 du 30 décembre 1977 portant loi
de finances pour 1l’année 1978.
La taxe est due par la partie qui céde le bien immeuble ou les
droit réels immobiliers.
Lorsqu’il s’agit de la cession d’un immeuble en indivision chaque
co-indivisaire est taxé sur sa part de profit.
Les opéfations imposables :
- La vente d’immeuble : batis ou non batis quelque soit la forme
de la vente.
- La cession de droits réels immobiliers :11  s’agit
principalement des 3 formes suivantes

l’usufruit: c’est le droit de jouir d’un bien immobilier
dont la propriété est détenue par quelqu’un d’'autre.

La nue-propriété est détenue par quelqu’un d’autre.

. Autres servitudes : le droit de vue, la prise d’eau...etc.
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- L’apport en société d’immeubles ou de droits réels immobiliers.
- La vente ou l/apport en société d’actions ou de parts sociales
des sociétés immobiliéres transparentes (*?).
- L’échange d’immeubles de droits réels immobiliers ou d’actions
ou parts sociales des sociétés immobiliéres transparentes.
L’ échange est considéré comme une-double'veﬁte. Chacune
des parties ayant féalisé a la fois une vente et un achat.
- Le partage d’'immeuble en indivision avec soulte (**). Le
partage est considéré comme un acte translatif de propriété, il
est imposé dans la mesure ol il y a un soulte.
Calcul de la taxe sur les profits Immobiliers :
I1 s’agit de calculer le profit imposable qui est la
différence entre : |
- le prix-de cession diminué des frais de cession
(frais d’acte, courtage, publicité).

- le prix d’'acquisition augmenté : des frais d’acguisition
dans la limite du plafond £fixé par la loi, des dépenses
d’investissement réalisées, des intéréts payés au titre de
rémunération, de crédits agrées en rapport avec le bien immeuble.

Notons au passage que, - le prix d’acquisition ou la
valeur vénale ainsi que les différentes dépenses réalisées
doivent étre:réevaluées en fonction de l’indice du colt de la
vie. Quand au prix d’acquisition, il est réevalué& depuis 1’année
d’acquisition (voir le tableau des coefficients), les dépenses

réalisées sont réevaluées depuis 1l’année de leur réalisation.

' Sociétés constituées pour réaliser un bien immeuble

~

destiné & étre réparties entre les membres de la société.

12 Goulte.
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Tableau n® 5 : Tableau des coefficients fixes dfe
' réevaluation. (*3)

1946 . ..o oo v iinn. .. 34,70
1947 0 et 27,02
1948. .. .o iiie .. 19,08
1949 . ... . .. 15, 31
1950 . i e e e e e e e e 14,55
1951 . v i i 13,28
1952 . . 11,33
1953 . . .. 10,87
1954 . ... 11,97
1955 . i 11,33
1956, e 9,63
1957 . . 10,15
1958 . ¢ i i 8, 2!
1859 . i 8,28
1960 . ¢ e e e e e 7,98
1961 .. v e 7,81
1962 . . .. 7,50
c1963 . e e 6,89
1964 . . oo e e e e .. : 6,64
1965 . e 6,40
1966 . o o et 6,473
1967 . o o e e 6,55
1968 . . . .. 6,50
1969 . . i 6,28
1970 . o e e e 6,22
1971 . e 5,54
1972 . i 5,564
1973 i 5,56
1974 . .o 4,98
1975 . o o e 4,31
1976 . o i .. 3,94
1977 e e - 3,61
1978 . o e e e 3,27
1979 . o ot 3,02
1980, i i e e et e , 2,79
1981 . e e 2,49
1982 . . e _ 2,24
1983 . . .. 2,14
1984 . . .. i,87
1985 . i o . 1,76
1986 . . oo i e 1,60
1987 . o 1,57
1988 . . ... 1,53
1989 . . e 1,438
1990 . . o i 1,38
1991 . . . 1,28
1992 . . .. i,22
1993 . ... 1,15
1994 . .. .. 1,10
1995. . ... i 1,04
1996. . o i i 1,01
1997 . o .. 1

Source :~Pour l’année 1997~Direction des impdts.

¥ Le calcul du coefficient de réevaluation de la "T.P.I" se
fait en tenant compte de 1’indice du colit de la vie
communiqué annuellement par la direction de la
statistique avec comme année de base 1946 (indice 100).
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- Les cessions ayant lieu postérieurement au 30-6-97:

L’habitation principale occupée durant plus de 8 ans
était exonérée de la T.P.I, & compter du 1/7/1997 ce délai, a été
ramené a plus de 10 ans et ce quelque soit le prix de cession.
Si cette habitation a été occupé pendant une période située entre
5 et 10 aﬁs deux cas sont a envisager |

le prix de cession est inférieur a un million de dirhams,
l’exonération s’appligue & condition gue ce dernier ne soit pas
remis en cause par le service de l’enregistrement.

Le prix de cession est supérieur a un million de dirhams,
l’exonération ne s’applique pas pour le profit dégagé sur la -
partie du prix exceédant 1000 000 DH. Ce profit est passible de
la T.P.I avec un abattement de 50%.

La déclaration de cession doit é&tre déposée et
acquittée .avant l’expiration du deuxiéme mois qui suit celuil aﬁ
cours duquel la cession a été opérée. Le non dépbt de 1la
déclaration équivaut a la taxation d’office. La base amendes
(10% et 25%) et penalités de retard (3% le premier mois, 1% par
mois et fraction de mois).

Les exonérations :
Elles portent principalement sur

- Les profits réalisés & l’occasion de la cession d’un
logement occupé & titre d’habitation principale, sous réserve que
le dit logement ait été occupé au moins pendant 8 ans révolus.
Cette exonération s’applique dans les mémes conditions.

+ auX SUCCEeSSeurs directs et au conjoint qui continueraient
a habiter le dit logement apres la mort du contribuable.

+ aux travailleurs immigrés pour leur principale habitation
au Maroc.
- Les cessions dont le montant total n’excéde pas 60 000 DH par

an.



66

Les profits réalisés dans le cadre d’une activité profesionnelle
sont exclus du champ de la taxe. Ces profits seront soumis soit
a 1’impdt sur les sociétés soit & 1’impdt général sur le revenu.

Rappelons qu’a compter du 1/1/1996 le taux normal de
la participation a la solidarité nationale sur T.P.I qui était
de 10% du montant de 1’impdbt a été supprimé puisque le taux du

~

dit impdt est passé de 15 a 20%.

B. La taxe sur la valeur ajoutée : cas de la vente d’un logement.
Dans ce cas nous citerons seulement le cas particulier
des obligations fiscales incombant & un particulier dans une
opératibn de "livraison a soi-méme" de constructions destinées
a4 1’habitation personnelle qui c&de son logement avant
l'expiration du délai d’exonération. Pour les autres cas voir
section I et II).
La loi des finances de 1992 a limité 1l’exonération de cette
opération aux seules constructions dont la superficie couverte
ne dépasse pas 240 m? pendant une durée de quatre années a
compter de la date de délivrance du permis d’habiter et dont la
destination est exclusivement 1’habitation personnelle.

Dans. le cas ou une cession (totale ou partielle)
intervignt avant 1l’expiration du délai d’exonération, la
régularisation fiscale a 1’égard de la taxe sur la valeur ajoutée
devient obligatoire pour les personnes qui ont cédé 1‘/immeuble
exonéré.

Le prix total de la cession sera diminué de la valeur
actualisée du terrain au prorata de la partie cedée. Par contré
les déductions qui seront imputées sur le montant de la taxe due

doivent étre calculées au prorata de la superficie couverte

cedée.
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CHAPITRE II : TENDANCES BUDGETAIRES DE LA FISCALITE IMMOBILIERE
ET POLITIQUE DE L’ETAT EN MATIERE DE LOGEMENT.

Certains pensent que la comparaison du logement aux:
autres secteurs, met hors de doute sa jouissance (le logement)
de subventions directes et indirectes, ainsi que des dépenses
fiscales, dépassées uniquement par celles dévolues au secteur
agricole.

Or, il est ligﬁﬁe de se poser la question suivante
Pourquoi, malgré toutes ces incitations, le Maxoc souffre
toujours d’un manque de logements ?. La tentation est forte pour
se demander si le résultat des différentes incitations & batir
n’a pas été d’accroitre-les rentes d’un facteur déja trop peu
absorbant, celui du monﬁant limité de terrains urbains.

La fiscalité du secteur immobilier souffre des mémes
caractéristiques d’une grande partie du syétéme fiscal, sa
complexité et 1la difficulté de son assimilation par le
contribuable marccain. Les différentes incitations fiscales
jointes & une multitude de traitements spéciaux, alourdissent les
colts de 1’administration comme des contribuables.

Ce chapitre permettra de situérl’analyse dans un cadre
macro-économique en s’outillant de statistiques et estimations
budgétaires afin de pouvoir apprécier la part de la fiscalité
immobiliére dans les recettes ordinaires de 1’état et des
collectivités locales. Ainsi que les dépenses fiscales en matiére
d’'exonération et d’atténuation ﬁﬂl matiére d@ d.’imposition de
1/immobilier. |
il convient de passer en revue les subventions directes avant de
quantifier les faveurs indirects a savoir les exonérations et les

diverses atténuations fiscales.
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Section I : Cofit budgétaire de ‘'1’intervention de l7&tat dans le
secteur de 1/immobilier.

En matiére d’aménagement immobilier et de construction,
les activités du secteur public sont exercées par des organismeé
publics autonomes, ceux-ci bénéficient d’un financewment pour les
programmes gqu’ils exécutent pour le compte de 1’état et des
collectivités 1locales, tout en entreprenant 3iZeur propres
opérations d’aménagement immobilier.

Les principaux promoteurs du secteur public sont
1’agence nationale de lutte contre 1’habitat insalubzre (A.N.H.I),
la société nationale d’équipement et de construction (S.N.E.C)
et des établissements régionaux d’aménagem:znt et de construction,
(E.R.A.C) qui sont au nombre de (7) et (&ztacharouk).

Ces organismes exécutent des programmes pour le compte
du ministére de 1’habitat (généralement pour la @roduetion de
logements bon marché (H.B.M) et raremern: pour Xe compte des
collectivités locales. Ils entreprennent en outre, des activités
de développement pour leur propre compte. L’A.N_H.I, la SNEC,
1/ERAC équipent des lots pour la vente commerciale ce qui leur
permet d’équilibrer leur comptes méme en vendant en dessous du
coit a des ménages a faible revenu gr8cs au subywentionnement
croisé appelé "péréquation".

Bien que le secteur public ne rZalise qm;une fraction
modeste de la fourniture de logement, le rdle qu”il joue dans
1’équipement de terrains a batir est important. Less dépenses de
1’état associées & ces activités, ainsi qu‘aux ristounes
d’intérét s’élévent annuellement d envirom 1% du buwdget général.
L’intervention du secteur public en matiére d’hatmitat comporte

principalement
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- la fourﬁiture de lots équipés, dont une partie est normalement
réservée aux habitants de bidonvilles et habitats insalubres a
des prix inférieurs au colt.
- La construction de logement sociaux.

Le secteur public prend en charge la fourniture d’une
grosse part de terrains & batir équipés, mais_seulement une
fraction minime de la construction elle méme du moins jusqu’a
1994 date & laguelle Sa majesté le Roi avait prononcé dans son
discours (en Mars) que la fourniture des logements sociaux est
une tache prioritaire de 1’é&tat et a esquissé des plans pour la
réalisation de 200 000 unités de ce type de logement.

Par ailleurs, il convient de noter gue le financement
des programmes de logement par 1'é&tat s’est notablement amélioré
depui 1991, année ou a été lancé le programme d{urgenée pour le
recasement des habitants de bidonvilles et d’autres taudis.

L’autre dépense publique importante liée au logement
est celle du subventionnement des hypothéques (elles prennent la
forme de bonifications et ristournes d’intérét). Cette opération
s’effectue par le biais de transferts budgétaires au Crédit
Immobilier et Hbtelier (C.I.H), a la Banque Centrale Populaire
(BCP) et a la Caisse Nationale de Crédit Agricole (C.N.C.A) ces
trois organismes prennent a leur compte la gquasi totalité des
hypothéqﬁes du Maroc (dont 70% detenu par le CIH).

En somme les dépenses de 1l’état au titre de 1’habitat
ont représenté environ 0,3% du P.I.B durant les derniéres années.
C’est un taux qui reste faible par rapport aux exigences du
secteur.

Le tableau suivant retrace la tendance des dépenses

publiques en matiére d’habitat :
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Tableau n® 6 : Récapitulation des dépenses publiques au titre de
l’habitat (millions de DH)

1990 1991 1992 1993 1994
-Etat - 440 624 710 -
(en % des dépenses - 0,7% 1,0% 1,0% -
budgétaires)
(en % du PIR) - 0,2% 0,3% 0,3% -
-Fonctionnement M.H 57 €9 72 79 80
-Traitement et 50 53 60 67 68
salaires
-Matériel et 7 15 11 12 12
dépenses diverses
-Investissement M.H 130 174 241 331 -
i1dont financement de
L, ANHT - 47 104 - 121 200
ERAC - 16 78 121 134
SNEC - 45 8 17 21
-Compte special 50 50 120 40 12¢
(FNAET) '
-Transferts au - 147 191 260 -
titre de la bonifi- :
cation des hypo-
théques

Source : Rapport banque Mondiale "Dépenses publigues
problématiques et perspectives". Septembre 1994.
Commentaire :

d’aprés le tableau ci-dessus les dépenses budgétaires
de 1’état en matiére d’habitat s’éléve & 710M de DH en 1993 soit
1% des dépenses budgétairestotales et un taux de 0,3% du PIB.
Elles sont constituées par : le financement d’investissement des
organismes sous tutelle (ANHI, ERAC et LA SNEC), et le volume des
bonifications des hypothéques. C’est presque la valeur estimée
des exonnérations fiscales accordées au secteur de 1’immobilier

(voir tableau n°® 9).
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Actuellement, le Ministre de 1’habitat a procédéla une
redéfinition des missions des opérateurs publics (ANHI, SNEC,
ERAC) en projetant de mettre fin au systéme de peréquation dans
la production du foncier urbain. Aussi dans les projections a
moyen terme du ministére de 1’habitat, ces opérateuré sont
appelés a disparaitre ou a se convertir dans le privé.
La stratégié du secteur de 1’habitat dans 1’horizon des
15 & 20 prochaines années se résume dans les points suivants
- le secteur priVé jouera le rble prédominant dans la production
de terrains et de logement pour les ménages 4a revenu
intermédiaire et supérieur par le biais du marché libre.
- La planification de 1l’urbanisme et.la fourniture de terrains
équipés doivent é&tre prises en charge par les collectivités
locales. A
- Disparition progressive des promoteﬁrs publics
- L’état conservera la responsabilité d’attribuer des subventions
aux ménages & faible revenu. '
.= Diminution des dépenses publiques par rapport au.P.I.B et. .

augmentation du taux de l’épargne domestique.

Section II : Subventions indirectes évaluation du cofit budgétaire
des exonérations fiscales :

I1 convient de retracer d’abord 1’évoelution de la
fiscalité immobiliére avant de présenter un essai d’évaluation
du colit budgétaire; des exonérations pour réfléchir par la suite
a la maniére la plus rationnelle de résorber Ie déficit au
logement en remplagant les faveurs fiscales pmr des aides

~

directes et ciblées surtout pour la population & revenu faible.

§1. Recettes fiscales immobiliers :
A. Evolution de recettes fiscales centrales =
Comme nous l’avons déja précisé au début de notre étude
la fiscalité immobiliére n’est pas un tout homogeéne, elle se
dissout dans la fiscalité générale.
Le tableau ci-aprés retrace 1’évolution de la fiscalité
en générale durant les années 1995, 1996 et la part de chaque
impdt dans le PIB.
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Tableau n° 7 : Evolution des recettes fiscales emx 1595 et 1996

en millions de dirhams en pourcentage du PIB
non agricole
1995 1996 1995 ; 1996
PIB total 276.878 316.748 ;
PIR non agricole 264.058 294 .172 . 100,0 : 100,0
Recettes fiscales 62.389 67.928 23,6 23,1
totales 1/
Impbdts directs 17.666 21.030 6,7 ; 7,1
i
IGR 7.706 8.453 2,9 2,9
IS 5.148 6.949 1,9 2,4
TPPRF 1.355 1.694 0,5 0,6
TPA ' 214 274 0,1 0,1
TPCA 0 30 0,0 0,0
TPI 373 482 0,1 0,2
Patente 1.319 1.681 0,5 0,6
TU 440 460 0,2 0,2
Autres 1.111 1.007 0,4 0,3
Impdts indirects 30.064 31.743 11,4 10,8
TVA totale 15.821 17.743 6,0 6,1
TVA interieure 6.897 8.052 2,6 2,7
TVA a 1’/ importat® 8.924 - 9.876 3,4 3,4
TIC 5.587 5.655 2,1 1,9
Tabacs 4.556 4.690 1,7 1,6
Autres 1.041 965 . 0,4 0,3
Produits energe- 8.656 8.160 3,3 : 2,8
tiques ;
Droits de douane 11.843 11.852 4,5 j 4,0
Droits d’importat 5.460 5.862 2,1 : 2,0
PFI 6.351 5.958 2,4 2,0
Autres 32 32 0,0 0,0
Enregistrement et 2.816 3.303 1,1 } 1,1
timbre ]

Source : Direction du Trésor.

1- Recettes fiscales y compris parts de la TVA, de la patente et
de la taxe urbaine revenant aux collectivité&s locales.
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La premiére constatation a faire est celle du volume
de la T.V.A quil constitue la premiére recette fiscale marocaine
et représente 6% du P.I.B non agricole (et 5,5 du P.I.B tbtal)
avec un volume de 17,9 milliards de dirhams et dont 55% provient
de la T.V.A sur produits importés. Les recettes de la T.V.A soit
12,53 MDH reviennent a 1l’état a raison de 70%, les collectivités
locales disposent des 30% restant soit un montant de 5,37
milliards de dirhams.

Si on se limite aux impdts immobiliers, la taxe urbaine
n’a connu qu’une sensible augmentation, suivi de la taxe'sur les
profits immobiliers.

La fiscalité marocaine actuelle est le résultat d’une
succession de phases de transformations. Ces derniéres ont abouti
a une structure caractéristique des pays en décollage méme si les
impdts indirects demeurent dominants.

La pression fiscale est passée d’environ 26% en 1994
d 23% en 1995, le Maroc se place dans les ordres de grandeur de
la pression fiscale de nombreux pays développés.

Toutefois, il serait interessant de savoir combien
colite a 1’état les différentes atténuations fiscales accordées
au secteur de 1’immobilier afin de pouvoir en apprécier
1’opportunité.

§2. Le coiit des attenuations et faveurs fiscales :

A part le secteur de 1’agriculture qui bénéficie d’une
totale exonération, c’est certainement 1’immobilier qui jouit du
traitement fiscal le plus exceptionnel, ceci s’explique par
1/importance du logement dans le maintien de 1’équilibre

économique et social.
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A travers les mesures d’encouragement du secteur
immobilier, 1’&tat projetait d‘’augmenter 1’offre en apportant un
soutien au secteur privé pour répondre aux besoins en logement.
Avant de présenter une estimation de ces faveurs
fiscales, il serait interessanﬁ d’en rappeler le contenu déns le

tableau suivant.



Tableau n° 8
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Tableau récapitulatif des faveurs fiscales

accordées au secteur de 1l/immobiliex.

Nature de 1’'impdt

Exonérations, atténuations fiscales

Observations particuliéres

Droit d’enregistrement

-Droits ramenés a 2,5% pour les
locaux & usage exclusif d’habitation
(sous certaines conditions)

-Droit réduits a 1,25% pour local a
usage exclusif d4’'habitation de
superficie couverte < 3 100 m? et
V.I.T « & 200 000 DH.

-Exonération des associations
syndicales de propriétaires
urbains .

-Exonératicn des actes
constitutifs des sociétés
coopératives d’habitations
agrées.

Taxe sur les profits
immobiliers

-Exonérations de la taxe sur les
profits immobiliers si la durée de
possession est de 8 ans.

-Exonération de la P.S.N/T.P.I.(le
taux normal de 10% a &té supprimé -
puisque le taux de la T.P.I est
passé de 15 d 20% a/c du 2/1/96.

-Exonération des cessions dont la
valeur totale n’excéde pas 60.000DH.

-Exonération de la premiére revente
de logement économiques dans 5 ans
années de constructions.

-Exonératiocn des cessions de
dreit indivis 4’immeubles
agricoles situés & 1’extérieur

des perim2tres urbains entre
cohéritiers et co-indivisaires
A conditiecn que la durée de
détention des biens ou de

l'existance de 1’indivision
excéde 4 ans. ‘

-50% pour les zones urbaines de
Casablarica, Rabat, Fés,
Marrakech, Agadir, Oujda.

-100% pour les autres zones.

Taxe urbaine

-Abattement de 75% de la valeur
locative de la résidence principale
et de la résidence mise gratuitement
4 la disposition des ascendants
immédiats.

-Exonérations de 5 ans pour toutes
les constructions nouvelles et
additions aux constructions.

-Exonéracicns des immeubles
appartenant 4 des sociétés
coopératives agricoles et leurs

unions.

-Exonérations prévus i l’articl

(3BO N° 29027 du 3/1/50 :
exemptiris permanentes)

L’ impdt général sur
le revenu

!

-Déductibilité des intéréts sur préts
pour l'acauisition de logement &
usage d‘habitation principale.
(limitée 4 10% du revenu global
imposable) .

-Exonération des revenus fonciers mis
gratuitement 3 la disposition des
ascendants descendants.

-Exonération temporaire des revenus
fonciers pendant les 3 ans suivant
1’ achévement de la construction.

-Cotisation minimale ramenée & 0,5%
pour les promoteurs immobiliers, les
lotisseurs et les marchands de biens

-Déduction d’une provision de 3% du
résultat fiscal, avant impdt, par
des personnes physiques en vue de
1’acquisition ou la construction de
logements pour les employés ou
crédits immobiliers.’

-Abattement de 25% des plus-
values mettes de cessions
d’élémerts d’actif si la durée
de possession a été entre 4 et
8 ans.

-Abattement de 50% si la- durée

est supé&rieure 3 8 ans.

La taxe sur la valeur
ajoutée

-La réduction du taux de 19% a 14%
avec droit de déduction pour les
travaux immobiliers.

-Exonérafzion totale de la T.V.A
dans le wadre du projet de
200.000 RLogements.
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Tableau n°® 9 : Tableau récapitulatif des faveurs fiscales
accordés au secteur de 1’immobilier (en chiffres)

Libellé , Millions de DH.
-Bonification des intéréts 190,9
-Exemptions de 1/impdt sur ie 116,0

revenu
-Exemptions de 1’impdt sur leé 569,4

plus value

-Exemptions de la taxe urbaine 23,6

Total 894,606

Source : Extrait du rapport de 1l’habitat- Bangque Mondiale 1995- Estimationsg
de 19392 ().

Le manque & gagner est ainsi estimé par la banqué
mondiale pour 1l’année 1992 a 894,6 millions de dirhams. En 1995,
les estimations (*®°) faites par des spécialistes de 1’habitat
avancent le chiffre d’un milliard de dirhams environ du manqﬁe
& gagner a travers les faveurs fiscales accordées au secteur de
1’immbbilier soit un taux de 1,5% des recettes totales du
royaume et 6,5% des impdts directs.

En appliquant le taux que représentent ces exonérations
dans les recettes totales de 1996 nous obtiendrons un montant de
1 milliard 366 millions de dirhams.

Certes ces estimations soﬁt insuffisantes et leur mode

de calcul est sujet a caution, elles nous permettent de relever

les remarques suivantes

¥ Ce tableau a été contesté par le ministére de 1l’habitat
qui a qualifié ces estimations d’exagérées.

* Etude relative aux aspects financiers, et fiscaux du
logement au Maroc. '
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Graphique n°1 : Subventions au secteur de I'habitat
estimations pour 1892

1%

Al
;
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1. D’abord le caractére exagéré des estimations concernant les
plus: values; en effet le montant y afférent comprend
-probablement-la tranche inférieure.é 60.000 DH (prix de
vente),. et les plues values exonérées dans le cadre des
logements affectés & 1’habitation pour une durée dépassant
8 ans.

2. La déductibilité des intéréts nous semblent surestimé&, comparé
au volume des recettes de 1'impdt général sur les revenus
salariaux.

Une tentative d'estimation de la "dépense fiscale"

(**) & travers des données statistiques et des entretiens avec

les résponsables de la gestion de ces impdts, a débouché sur les

résultats suivant

Estimation du coiit des exonérations fiscales (pour 1’année 1995).

Nature de 1l’exonération (Montant en millions de

dirhams)

- Colit des exonérations IS et 165
IGR
-Exemptions des plues values 240
-Déductibilité des intéréts 47
-Exemption de la Taxe urbaine ' 43
-Bonification des intéréts - 210
Total | 705

Estimation personnelle.

¢ par dépense fiscale, il faut entendre 1l’action
volontaire et délibérée des pouvoirs publics de
minoration de 1’/impdt au moyen de mesures fiscales
dérogatoires & la structure normative établie, afin de
réaliser un certain nombre d‘ocbjectifs a caractére
économique et social. '
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Méthode de calcul :

- Les exonérations concernant 1/IGR et 1’IS sont estimées par les
services des impdts a 165 Millions de dirhams dont 75% est
constituée par des sociétés.

- Le colit des exemptions des plus. values a été calculé comme

suit : la PSN/TPI (participation & la solidarité nationale sur

la taxe des profits immobiliers) est de 60 Millions de dirhams
pour l’année 1995. Or cet impdt constitue 25% de 1’impbdt
théorique normalement dii en 1’absence d’exonération d’ol le colit
de la dééense fiscale a ce niveau est égale & 60 M x 4 = 240M.DH

- La déductibilité des intéréts a été estimé par rapport a

1'T.G.R suf salaire et en fonction des tranches de revenus des

candidats au logement.

- L’exemption-de la taxe urbaine est une donnée statistique (par -

le service qui s’en charge).
- La bonification d’intérét est calculée d’aprés le rapport

annuel du C.I.H.

Commentaire du tableau :

D’aprés le tableau ci-dessus et compte tenu des
ajustements que nous sommes proposés d’effectuer, le colit des
exonérations fiscales demeure important (sQit 1’équivalent de la
part du budget:de 1l’état affectée au ministére de l’habitat en
1993). L’idée avancée de remplacer les différents "gadgets
fiscaux" par des subventions directes et transparentes reste

plausible.
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Tableau n° 10 : Subventions au secteur de 1l’habitat ().

Estimations, pour 1992.

Nature de subvention En millions %
de DH
-Transferts aux promoteurs 383 11
-Ristournes d’intérét 190 5
-Avantages fiscaux: déductibilité 156 4
intéréts
-Subventions incorporées dans le 280 : 8

prix des lots destinés aux ménages
a faible revenu

-Subventions incorporées dans le 336 10
prix des lots destinés aux ménages
a revenu élevé

-Subventions incorporées dans les : 648 19

loyers

- Exemptions et dépenses fiscales - 1501 - - 43
Total 3494 100

Source : Banque Mondiale Rapport habitat 1995.

D’aprés ce tableau les exemptions et avantéges fiscaux
représentent la subvention la plus consistante parmis celles
qu’accorde 1l’état au secteur de 1'habitat avec un taux de 47,5%.

L’estimation des subventions publiques se chiffre a 3,5
milliards de dirhams soit 1’équivalent d’environ 5% du budget de
1’état.

L’instrument fiscal ne peut a lui seul résoudre la
crise de logement. Aussi convient-il de souligner 1’/importance

des exonérations dont bénéficie le secteur de 1’immobilier qui

7 Rapport banque mondiale : stratégies de 1’habitat 1995.
Précaution : Il s’agit d’une estimation approximative
basée sur des calculs théoriques. Dans la pratique ces.
montants peuvent connaitre des variations 1mportantes
(voir estimation personnelle) .
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ne profitent, en fin de parcours, qu’a:: détenteurs de gros
revenus. Les objectifs visés par les pouv:o.xs publics; a travers
ces avantages fiscaux, a4 savoir résorber .= déficit de logement
et loger les plus démunis, n’ont pas &:3: atteints. C’est la
raison pour laquelle 1’état en coriertation avec les
collectivités 1locales lancent des étuc:s dont le but est
d’optimiser leur intervention dans le se::eur en accordant des
subventions directes aux candidats a:t logement dont 1la
solvabilité est de plus en plus affaiblie 7a@r 1’augmentation du

colt de la vie et une inflation galopante

Section III : Evolution de la fiscalité iimobiliére des
collectivités locales :

Depuis 1’avénement de la réforme e la fiscalité locale
en 1989, son produit a connu un rytime de développement
interessant environ (15% par an). Bien qu’il soit prématuré
d’ opérer une évaluation objective et exhaustive de la réforme de
la fiscalité 1locale, 11 serait intéressant de tenter une
évaluation globale basée sur les données rezweillies pour 1’/année
1994 (*%) . |

Les principales taxes portant swmr 1’/immobilier sont
constituées par :

-la taxe d'édilité (impdt géré par 1’administration centrale pour
le compte des communes) .

- La taxe sur les opérations de constructiom.

- La taxe sur 1les opératidns de morcellemsmit .

- La taxe sur les opérationsg de lotissement .

- La redevance des saillies.

' Année dont les données sont dispomilbles au ministére de
1/intérieur.
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A cela, -s’ajoute le produit des impdts d’état
réaffectés soit totalement ou partiellement. Il s’agit de 1’impdt
des. patentes, de la taxe urbaine, et de la taxe sur 1la Valeuf
ajoutée (30%) . |
" Au titre de 1’année 1994 les réalisations en matiére
de recettes de la fiscalité locale sont de 1’ordre de 3.470 MDH
(trois milliards quatre cent soixante dix millions de dirhams)
soit environ 30% des recettes globales et 53% des recettes de
fonctionnement .

Tableau n° 11 :Importance des ressources fiscales transferées

(1994) .
Les ressources locales En millions DH %

-La taxe d’édilité 1067 12,53
-La taxe urbaine 360 4,23
-Patente, - : - -1108 : 13,01
-T.V.A (30% versés aux communes) 4509 52,94
-Sous total des fevenus transférés 7044 82,71
-Droit ae construction | 141 1,66
-Droit de lotissement 39 0,46
—Droit de morcellement 8 0,09
-Droit de saillies (%) ' 60 0,70
-Autres sources locales ’ 1225 14,38

Total _ 8517 100%

.% des recettes 11,57%
fiscales nationales

Source: Rapport sur les aspects financiers et fiscaux du
financement de logement au Maroc 1597.

(*) Les droits de saillies ont fait 1’objet de dégrevements pour
se réduirelune recette totale de 29,6 M DH.
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Commentaire :
- L’essentiel des revenus locaux est constitué par les taxes et
impbts transferés par 1’administration centrale (82,71%).
- La fiscalité locale est urbaine.
- Les taxes purement locales constituent moins de 18% des
ressources communales.
- La taxe d’édilité représente a elle seule le tiers de la
fiscalité locale.
Par ailleurs, l’affectation de 30% du produit de la
T.V.A permet aux communes de disposer d’une ressource importante
sinon la premiére dont le caractére est sfir et évolutif. La
répartition des recettes de cet impdt se fait sur la base du
critére démographique au niveau des différentes collectivités

locales.

""" Tableau ' n® - 12 : Evolution -des taxes locales relatives &
1’immobilier (en millions de dirhams).

1991 1992 1994
Nature de la taxe -
Montant % Montant % Montant %

-Taxe d’'édilité 1059 46,8 799 33,3 1067 38,34
~-Taxe sur les opérations 132 5,8 134 5,6 141 s,07
de constructions
-Taxe sur les opérations 12 ) 0,5 14 0,6 39 1,40
de lotissements
~-Taxe sur les opérations 6 0,3 8 0,3 8 0,28
de morcellement
~-Redevance sur les - - - - 60 2,16
saillies
~-Taxe urbaine 95 21,9 305 12,7 360 12,94
-Impdts des patentes 559 24,7 1139 47,5 1108 39,81

2263 100% 2339 100% 2783 100%

Source : Ibid.

On remarque que les taxes de provenance locale
connaissent une évolution trés timide surtout au niveau des

lotissements cette tendance est confirmée par le constat général
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de : d’une part "la sous imposition du fonciexr urbain", et
1’inélasticité de 1l’offre de terrain d’autre part. La taxe
d’'édilité et la patente se taillent la part du lion dans les
recettes immobiliéres locales.

Les taxes locales immobiliéres ont conmu une évolution
de 16,8% en 1994 (par rapport a 1991). Cette évalution reste en
dega des eépérances des resgponsables locaux.

Ces derniers souffrent d’un manque de maitrise de la précision,

et un faible taux de recouvrement.

Tableau n® 13 : Taux de prévision et de recouvrement et des
collectivités locales.

Taux de prévision Taux de recouvrement
Communes 38% Q) 431%
urbaines
Communes 66% 5%
rurales

Source: Entretien avec un responsable de la fiscalité locale.

I1 est clair que les collectivités locales doivent
améliorer leur taux de recouvrement. Cette situation dénote d’un
disfonctionnement obérant leur (les 4collectivités locales)
budgets, par des dépenses de gestion fiscale dont les recettés
restént en deca des montants prévus.

| La fiscalité locale en vigueur depuis 1990 et méme
avant la réforme a toujours pris comme assiette de référence
l1’immobilier. Ce choix est justifié bar le fait gue les communes

n’ont de richesse stable et évolutive que les biems immobiliers,
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Tableau n°® 14 :EXONERATIONS ACCORDEES PAR LES COLLECTIVITES
LOCALES AU SECTEUR DE L‘IMMOBILIER.

Nature de la taxe

ExXonérations

Références

-Taxe sur les
terrains non batis

-Exonération de terrains
acquis depuis moins de
trois ans.

-Exonération des terrains
non desservis par les
réseaux de distribution
d’eau et d’'éléctricité

-Article 88 du texte
régissant la fiscalité
locale.

-Taxe sur les
opérations de
construction

-Exonération des opérations
de construction des
logements économiques

-Article 157 fiscalité
locale

-Taxe municipale
sur l’autorisation
de construire

-Exonération des opérations
de construction de logement
& usage exclusif d’'habita-
tion dont la superficie
couverte est inférieure &
100 m2 et la valeur
immobiliére totale ne
dépasse pas 200000 DH

-Circulaire de ministére
de l‘intérieur en date du
5 décembre 1995.
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Conclusion chapitre II :

Au terme dé ce chapitre force.est'de constéter que
1’/état recoit autant que ce qu’il dépense en matiére de logement
en terme budgétaire.

En effet, nous avons pu relever que les dépenses du ministére de
l’habitat se chiffre a plus de‘7OO MDH (en 1993) alors que la
dépense fiscale se chiffre a 705 MDH (selon notre estimation).
Ce constat nous permet de faire les remarques suivantes

- d’une part les dépenses de 1’Etat allouées au ministére de
1l’habitat sont faibles (soit 1% du PIB) par rapport a
1’importance de la mission économique et éurtout socialeMZézce
département. -

- .D’autre part 1l’inéfficacité de la.dépense fiscale (colt des
exonérations) 4a stimuler 1’offre privée de logements surtout
celle destiﬁée au grénd nombre.

'C)est la raison pour laquellé 1’Etat dans le cadre
d’une nouvelle politique de logement procéde a des é&tudes

d’opportunité de subventions directes et transparentes & allouer

au détenteurs de bas revenus.
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CONCLUSION DE LA PARTIE I :

La fiscalité immobiliéfe est assez diversifiée aussi
bien au niveau de 1l’état qu’au niveau des collectivités locales.
Elle est arrivée a prendre forme au sein de 1la fiscalité
générale. Mais ce wvolet de 1la fiscalité mangque encore
d’efficacité et d’efficience.

Par ailleurs, les différentes éxonérations accordées
au secteur de 1’immobilier, malgré leur importance, elles n’ont
pu contribuer au renforcement de la production du logement dit
"économique" gue peu ou prou. C’est la raison pour,laquelle
1’état prévoit de remplacer ces faveurs fiscales par des
subventions directes et ciblées pour loger les plus démunis.

| Aussi, 1’état dans sa nouvelle stratégie a unifié les
éxonérations pour tous 1les secteurs d’activité (charte de
l’investissement) pour éviter que les capitaux se préciptent vers
le secteur qui bénéficie de plus de faveurs fiscales pouvant

déboucher sur un déséquilibre économique et social.
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DEUXTEME PARTIE
.. L’ TMPACT DE LA FISCALITE
TMMOBILIERE SUR LA PRODUCTION

DE LOGEMENT
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CHAPITRE I : APPRECIATION DE LA CHARGE
FISCALE PAR RAPPORT AU COUT

D’UNE OPERATION IMMOBILIERE.

INTRODUCTION :

| L’étude de 1’impact de la "fiscalité immobiliére™ soué
entend la détermination de 1’agent économique qui supporte en
définitive la charge fiscale et & quel degré.

Théorigquement, l’incidencé fiscale n’est Jjamais
directe, cette vision améne & la reconnaissance du consommateur
comme celui qui supporte en derniére instance 1’impdt. Dané la-
pratique 1’impact d‘un impdt n’‘est pas gouvernable, et le
législateur ne peut pas prévoir tous les cas qui peuvent se
présenter. En effet, "ils' sont fonction *des circonstances
économiques et sociopolitiques qui ne sont pas des données
stables. '

Par ailleurs, déterminer avec précision 1’impact de 1la
fiscalité immobiliére ou tout autre forme d’impdt s’avére une
affaire assez délicate. Mails, chaque méthode d’analyse a son
importance et conduira nécessairement a une vision méme partielle
de 1l’incidence de tel ou tel impdt sur la population cible.
L’évaluation de la charge fiscale que nous nous proposons de
réaliser va étre mené en terme de filiére. La notion de filiére
est entendue au sens de Vincent et Royon(*’) qui distinguent les
principales filiéres "en fonction de 1‘’agent dominant le

processus de production, cette domination se définissant elle-

¥ -Vincent M: in "La formation du prix de logement"

ed. Economica, Paris 1986.
- Royon M: in "pour une civilisation urbaine
ed. France-Empire. Mont rouge 1975.

»
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méme  comme le pouvoir de choisir entre plusieurs mode possibles
d’organisation du procés de travail sur le chantier et d’assurer
1’ interface avec les autres intervenants en amont et en aval, en
particulier & travers le contrdle de 1’approvisionnement en
matériaux".

' Pour distinguer les différentes filiéres, 1’élément
retenu est l’acteur qui les anime et mon la technologie qu’elles
emploient, nous avons répéré quatre filiéres :

1. Promoteur - Entreprise - Organisée
2. Promoteur - Técheron

3. Auto-promoteur - Tacheron

4

. Auto- constructeur Mialem.

. Graphique n°2 : Répartition de la production entre. - T
les différentes filiéres

Entreprise
Auto construction
OPromoteur

B Auto promoteur




Tableau n° 15

: Structure du cofit de logement par filiére (1993):
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Filiére auto-
Critére Filiére promoteur [Filiére Promoteur Filiére auto- constructeur
Entreprise organisée Tdacheron promoteur Tédcheron MaZdlem
Colt au m? de
plancher parfiliére 1400 DH/m? 1520 DH/m? 1615 DH/m? villa 680 DH/m?
1120 DH/m? H.M.
Structure du cofit H.M Villa
de la construction
parfiliére
-Gros oeuvre 53,6% 45,9% 57,8% 47,6% 73,7%
-Second oceuvre 46 ,4% 54,1% 42,2% 52,4% 26,3%
.Revétement 15, 0% 14,1% 14, 0% 14,2% -
.Menuiserie 13, 9% 15,8% 13,2% 16,8% -
.Plomberie 7,0% 7,6% 4,8% 7,8% -
.Electricité 5,0% 5,9% 3,4% 3,7% -
.Peinture, 5,5% 7,6% 5,5% 8,0% -
Vitrerie
.Autres travaux - 2,7% 0,3% 1,2% -
Participation a la
production 9% 12% 42% 4% 33%
nationale de . '
logement

Source : Enquéte TEAM - International.

D’aprés ces résultats, 1l’analyse du processus de
production du logement a permis de relever le rdle important de
la filiére "Auto promoteur - Tadcheron" et "auto promoteur Madlem"
qui interviennent a eux seuls pour 4/5 des logements produits
annuellement.

Dans ce cas c’est la production réglementaire réalisésé
par la filiére "auto-promoteur-Tacheron" (produit a elle seule
46% des logements) qui fera 1’objet de notre analyse.

Cette filiére doit sa dénomination au fait que le
‘destinataire final de 1l’ouvrage assuré lui méme la fonction de
promoteur.
d’une part,

Cette filiére se caractérise, par une

production de logements a "la commande", et d’autre part par un

recours au tdcheronnat en général.



92

Schéma n°. 2 d’organisation "filiére auto promoteur-T&cheron".

Tacheron

Architecte

Chantier

Client final

(auto promoteur)

Matériaux

Source : TEAM-International

Le processus technigque d’élaboration du logement revét
un caractére original (particulier) par rapport au pfocessus des
produits industriels. Il comporte le plus souvent quatres phases:
- Le montage de 1l’opération : maitre d’ouvrage qui décide de

1l’opportunité de 1’opération.
- La conception du projet : maitre d’oeuvre qui congoit 1l’ouvrage
- L’organisation et la réalisation des travaux entreprise de
travaux matériaux de construction. Producteurs....

- La réception de l’ouvrage : assurée par le maitre d’ouvrage.



93
Schéma n°® 3 : La trajectoire réglementaire des terrains

constructibles.
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1 Actions directe des promotsurs privés et publics

D'aprés le schéma de : H. BEGDOUR!, M. BELAYACHI dans ,La restructuration de I'habitat clandestin: La question de
ka réglementation, In Al Maouil n® 3 Mal 1992, p12.
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Cette partie comportera une étude de 1’impact de 1la
fiscalité immobiliére sur la production de logement .(dans un
premier chapitre), en passant en revue les différents stade$Sdu
processus de production : lotissement, construction et son
affectation.

Et dans un deuxiéme volet (Ch II) apprécier le degré
d’adaptation de la fiscalité immobiliére aussi bien au niveau du
producteur et de 1’utilisation d’une part, qu’au niveau de 1’é&tat
en tant qu’instrument de sa politique générale én matiére de

logement.
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Fiscalisation d’une opération de lotissement.

Schéma n° 4 : SCHEMA SIMPLIFIE DE LA FISCALISATION D’UNE
OPERATION DE LOTISSEMENT

Achat de terrain nu

Frais d'enregistrement

F.conservation fonciére

Taxe notariale

tion de
1é6tir

Autorisa

-Travaux de wviabilisation
-Travaux d’équipement
-Travaux de lotissement
-Autres travaux

-Travaux de morcellement

Taxe sur les
opérations
de lotiss-
ement

Certificat 4]
(—-de conformité
]

Taxe sur
les opérat-®
de morcel-
lement

Taxe sur la wvaleur
ajoutée

PSN/T.N.B
Taxe sur terrain
non bati

-Vente (voir S. vente)
et/ou

-Construction (V.S. Const)

Source: Construction personnelle.
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§1. Présentation de 1l’opération de lotissement :

Le colt d’équipement et de viabilisation d’un
lotissement dépend des facteurs suivants

la topographie du terrain

la nature juridique du terrain
1’équipement hors-site

les types de lots réalisés

la qualité des équipements

la densité des équipements

la région éconbmique.

Par ailleurs la nature des capitaux investis joue un
r6le non négligeable. En effet, si le lotisseur recourt a la
banque pour financer le projet il supportera des frais financiers
3 hauteur des crédits contractés auprés de 1’organisme financier.

A cela s’ajoute le prix du terrain a lotir qui est'enA
général le point de départ de cette opération.

La structure du coflit de lotissement (réglementaire) se
présente comme suit :

- le terrain

- les études

- les équipements

- les frais divers.

Le lotisseur qui mobilise des capitaux pour acquérir
un terrain et ie valoriser agit généraiement en tant que
capitaliste; il procéde & la technique du "compte a rebours":

- I1 examine les prix des terrains a construire avoisinants a
partir de 1a, il fixe le prix de vente de ses lots.
- Il retranche sa marge bénéficiaire et ses frais d’équipemen;

ses frais d’agence, de banque...
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Bien entendu si la démande.est forte, le lotisseur peut

réaliser des plus values fonciéres trés importantes.
Ainsi, ce n’est qu’aprés avoir procédé a l’estimation du gain que
le lotisseur décide de la réalisation de l’opération. Notons, au
passage, que certaines opérations de lotissements durent
plusieurs années & cause des lenteurs administratives qui
valorisent le terrain d’une part, d’autre part exige du lotisseur
une disponibilité d’argent qu’il ne peut fructifier qu’a moyen
terme. C’est la raison pour laquelle la plupart des lotisseurs
appartiennent a la classe aisée, ou sont déja-de gros promoteurs
immobiliers.

Pour notre analyse, c’est le facteur fiscal qui nous
intéresse en tant qu’é&lément du colt de 1l’opération et que le
-lotisseur arrive a- répercuter suf le prix final.supporté par le
consommateur en fin de parcours.

§2. Illustration d’une opération de lotissement :

- Prix d’acquisition du terrain . 720.000 DH
- Superficie 20.800 m2
- Superficie constructible aprés égquipement 13.000 m2

(taux de chute de 37,5%)
- Colt des travaux d’équipement (*°) et 770.302
de viabilisation, plus la TVA (14%): colt

total est de. : 878.144

?° pour faciliter 1’analyse nous allons appliquer le taux
réduit de 14% sur les travaux de lotissement, les
matériaux de construction sont taxés (& 19%).
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- Financement de 1’opération
- 60% .CIH prét sur 10 ans & 11% 1l’an.
- 40% .Apport personnel.
- Prix de vente : 1000 DH/100 Lots de 130m2 chacun:
C.A= 13.000.000 DH.
Calcul de la charge fiscale du lotisseur
- Au niveau de l’acquisition du terrain
Les impdts d’état : Prix d’achat : 720.000DH
- Droits d’enregistrements
taux réduit 5% (*%) 36.000
Droit d’inscription & la

conservation fonciére

DAd valorem 1% : 7.200
D.fixe 75 DH ' 75
- Taxe notariale 1%: 7.200
Colit d’achat du 770.475

' terrain.

Au niveau des travaux de lotissement:
- Impbt d’état:
PSN/TNB (??) 1% 130.000
de la valeur vénale

TVA 14% 107.842,28

Total = 237.842,28

2l Le taux réduit 2,5 est appliqué sous certaines
conditions, le taux normal étant de 5%.

22 N'est dl qu’aprés l’obtention du certificat de conformité
et si la vente des lots n’intervient pas durant les 3
années qui suivent.
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- Taxe§locales

Taxes sur les terrains non bati 26.000
2 DH/m2
Taxe sur les opérations de : 44,785

lotissement 5% du C des travaux

Taxe sur les opérations de | 130.000
morcellement.

Un Max 5% de la valeur vénale

base de la PSN/TNB.

Total = 200.785

Dans notre calcul, il est fait abstraction de 1’impdt
des patentes de 1'IGR (ou 1’IS). En effet, le code immobilier
exonerait les opérateurs dans 1’immobilier (promoteur ou
lotisseur) en matieére de patente pour une durée de qﬁinze ans,
et méme la charte actuelle de 1l’investissement exonére tout
nouveau inscrit pendant cing ans (en gardant seulement les
décimes additionnels et centimes d’état). Au niveau de 1’IGR et
de l’iS le calcul de 1’impdt dépend du résultat fiscal qui
suppose l’existence et la tenue d’une comptabilité réguliére, et
cette comptabilité dépend de plusieurs paramétres notons
seulement que si le lotisseur est une personne physique elle sera
soumise & 1’/IGR au taux maximum de 44% du résultat fiscal obtenu.
Par contre si c’est une société soumise & 1'IS le résultat fiscal

obtenu est imposé a hauteur de 35%.
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Par ailleurs, le colit total de l’opération est estimé a
1.746-.633 (%) 60% = 1.047979,8 FF*= 387 752,53

40% = 698653,2 (ce montant doit étre majoré des
frais financiers supporté par le lotisseur).
soit un montant de 1.047.979,80. contracter par prét aupres du
C.I.H supportant des frais financiers de 387.752 (DH) et le reste

consiste en un apport personnel de 698653,20 DH.
Enfin, il est a signaler que la charge fiscale est un
élément du colit de revient que le lotisseur arrive a répercuter
sur le consommateur final en cherchant & minimiser ses colits et

4 maximiser son profit.

2 F.F: Frais financiers, cas fictif mais les taux sont
tirés d’une opération réelle de lotissement.
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Tableau n° 16 :Tableau récapitulatif de la fiscalisation d’une
opération de lotissement :

Pourcentage par rapport
Rubrique Taux Montant
au prix de |4 la marge |au prix de
vente bénéficiérelrevient
Au niveau de
1’achat du Terrain
Impdt d’Etat
Prix d’achat + 720.000 5,54 6,78 30,41
Frals d’'enregist 5% 36000
Conservation
fonciére
.D.Advalorem 1% 7200
.D.fixe 50DH 50
.Taxe nationale - 1% 7200
Coilit de terrain 770450 5,92 7,25 32,54
Au niveau de
l’opération de
1étir
-Colit des travaux + 770.302 6,89 8,26 37,09
de lotissement
.Impdt d’état 14% 107.842,28
T.V.A
PSN/TNB 1% 130.000
.Taxe locales
~-Taxes sur les op 5% 44,785
de lotissement
-Taxes sur les op 1% 130.000
de morcellement
(Max de 5%)
-Taxe sur les 2DH 26.000
terrains
Non bati
-Charge fiscale + 489.102 3,89 4,60 20,66
totale
~-Frais financiers + 387.752 2,98 3,65 16,38
~-Colt total (de 2367.156 18,20 22,26 100%
revient)
-Prix de vente 13.000.000 100% 122,26 549,18
-Marge bénéficiair 10.632.844 81,79 100% 449,18

Source : Construction personnelle.
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Tableau des résultats : "Opération de lotissement".

% par rapport a
Rubrique Montant la charge fiscale
immobiliére
- Prix de revient 2.367.156 20,66%
- Prix de wvente 13.000.000 3,76%
- Marge bénéficiaire 10.632.844% 4,60%

* Ce montant doit é&tre pris avec précaution car 1l’opération de
lotissement subie les effets des retards administratifs. Par
conséquent le taux d’inflation et les frais financiers doivent
étre pris en considération.

§3. Commentaire des résultats :

D’aprés notre exemple la charge fiscale totale s’éléve
-&°489.077 DH .ce qui représente un taux -der20,66% du prix de
revient total, alors qu’elle n’est que de 4,60% de la marge
bénéficiaire réalisé par le lotisseur.

Par rapport au prix de revient, la charge fiscale vient
en troisiéme lieu aprés le prix des travaux de lotissement et
d’'équipement du terrain, et. le prix d’acquisition du terrain
donc, on peut dire que le facteur fiscal n’est pas contraignanﬁ
dans cette.opératioﬁ.

D’un autre cdté, si on compare cette pression fiscale
d la marge bénéficiaire "énorme" (qui peut paraitre utopigque mais
c’est la réalité dans la plupart des cas) réalisée par cet
opérateur ellé n’est que de 4,60% ce qui montre que non seulement
c’est un taux faible mais aussi reléve la "sous-imposition"
fonciére malgré les efforts de 1l’état et des collectivités

" locales. Ces derniéres ont fait éu secteur de 1'immobilier leur
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assiette d’honneur mais les faibles taux de recouvrement dénotent
d’une méconnaiséance et une défaillance au niveau de la gestion
de ces taxes locales.
A titre indicatif : nous pouvons pousser 1l’analyse plus loin en
supposons qu’il n’ya pas d’exonération et que c’est la seule
opération qu’a réalisé ce lotisseur nous avons alors
L’impdt des patentes:
(*%) 2,5% du CA =325000
- Si c’est une personne physique
- non supposons que la marge bénéficiaire = Résultat
fiscal(B.N.R) .
IGR =[10.632.844 x 44%] - 14700
=4.663.375 DH
- Nous- aurons la charge fiscale -déja calculée qui est de
(fiscalité supportée le long de 1'’opération)
(+) 489102 DH
(patente) (+) 325000
(IGR) (+) 4663375

Total= 5477477

Ce qui constitue un taux de 42% du C.A réalisé et
51,51% de la marge bénéficiaire par rapport & notre exemple.
Soulignons, -cependant qu’en réalité le résultat fiscal refléte
rarement cette situation, pour les besoins de 1’analyse nous

avons simplifié le parcours. Car, le lotisseur essayera de

** La taxe variable a été supprimé&par la loi des finances
1997/98. :
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gonfler ses charges au maximum et son résultat fiscal durant les
premiers exercices est généralement déficitaire car il ne
comptabilise que les charges supportées.

Par ailleurs, le chiffre d’affaire se trouve lui aussi
minoré cela peut s’expliquer, entre autre par la réaction
psychologique de la plupart des professionnels a payer le moins
d’impdt possible.

Enfin, certaines opérations de lotissements échappent
a la fiscalité aussi bien étatique que locales en optant pour
1/"illégalitén.

C’est le stade de naissance et de bourgeonnement des
quartiers clandestins qui deviennent une réalité incontournable
dans le paysage urbain de nos villes.

Si le lotisseur est une société : (personne morale)

Nous retiendrons la marge bénéficiaire comme résultat

fiscal puisqu’on ne peut pas estimer toutes les charges fictives

ou réelles supportées par un lotisseur.

d’od
Patente = 2,5% du Ca
= 13.000.000 x 2,5% = 325000
I.S : = 10.632.844 x 35%
= 3.721.495,4 DH
PSN/IS = 372149,54 DH

Total = 4.418.644,94 DH + 489120

Charge fiscale Totale = 4.907.746,94 DH
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Nous aurons alors une charge fiscale a hauteur de
37,75% du CA, et aux taux de 46,15% de la marge bénéficiaire.

D’ol, la premiére remarque qui s’impose d’elle méme est
que le lotisseur (ou tout autre opérateur dans 1’immobilier) a
intérét de se constituer en société car la pression fiscale y est
moins lourde qu’én étant personne physique soumise a 1’IGR.

C’est l’une des raisons pour laquelle, on assiste
aujourd’hui & la multiplication des lotisseurs (ou promoteurs)
se constituant en société.

Aussi faut—il.rappelé que la charge fiscale doit étre
apprécier par rapport au capitaux investi. Si on procéde a une
analyse simpliste, 1la marge bénéficiaire qu’ad réalisé ce

lotisseur est 4 fois et demi (10.632.844) le colit de revient de

"1’ opération (2.364.156) si on se tient & notre estimation de la

charge fiscale totale (patente, IGR ou IS compris) le lotisseur
partage a raison de presque la moitié les bénéfices qu’il réalise
de cette opération immobiliére & condition de remplir toutes les

obligations fiscales qui lui incomble.

Section II : Cas d’appréciation de la charge fiscale dans une

opération de construction :

L’offre privée de 1logement "réglementaire" est
caractériséepar la prédominance de la filiére "auto-promoteur

tacheron".
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§1. Présentation d’une opération "d’auto promotion":

~D’aprés la définition de A. Lehzam (**) "l’auto-
promotion ou 1l’auto-production du logement : est une production
destinée totalement ou partiellement 4a 1l’usager. Car Ile
producteur peut' mettre a tout moment une partie de sé
construction en location domestigue".

Sur le plan fiscal, on assimile cette opération a une
"livraison & soi méme". Cette derniere peut concerner la
production d’'immeuble ou de logement individuel.

Pour mieux approcher la charge fiscale, il convient de
distinguer dans le cadre de la production de maison individuelle
entre :- Maison économique.

- Maison de moyen et haut standing (la fiscalité ne fait pas
la distinction entre ces 2 types de standing).
et dans le cadre de la producfion d’immeuble entre
- 1’immeuble contenant des logements économiques dont la
superficie est inférieure a8 100 m2 et la valeur immobiliére
totale ne dépassant pas 200 000 DH.

- et 1’immeuble de haut standing.

** Logement urbain au Maroc "page 93 A.LEHZAM.
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Schéma n°® 5: SCHEMA D’UNE OPERATION D’/AUTO-PROMOTION
CAS D’'UN LOGEMENT ECONOMIQUE DESTINE A L’HABITATION

PERSONNELLE
Achat du terrain
Frais d’'enregis- Taxe notariale F.Conservat®
trement Fonciére

“|Redevance d’occupation
temporaire du domaine
communal pour construct®

Participation a la soli-
darité nationale sur
terrain non bati

Permis d’habiter

Habitation

-Taxe d’édilité
-Taxe urbaine

Source : Construction personnelle.
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ler cas: Opération d’auto-construction d’un logement économique

(type Marocain).

Une personne acquiert un terrain d’une superficie de
100 mz, il est édifié une construction dont la superficie
couverte est de 239 m2. La construction est destinée a
l’'habitation personnelle.
Cette opération remplie bien les conditions prévues par
les dispositions de 1l’article 7, 2° de la loi relative a la T.V.A
n°® 30-85 qui exonére ce type d'opérétion.
- Appréciation de la charge fiscale.

Prix du m?2 = 1200 DH

pour un R+2 (rez de chaussée et deux étages)

~Prix du terrain

120.000 DH
- Prix total de la construction

= 1760 (*°*)DH x 2.39m?

420.640 DH

1. Au niveau de l’acquisition du terrain :
- Prix d’acquisition 120.000
- Droit d’enregistrement 2,5% 3.000

- Droit de conservation fonciére

Droit ad valorem 1% : 1.200

Droit fixe 50

- Taxe notariale 1.200
Charge fiscale fonciére = 5.450

*¢ Moyenne calculée d’aprés des cas concrets.
(Enquéte Team-International).
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2. Au niveau de la possession et lafconétruction du terrain:
Impdt d’état : '
P.S.N / TNB : 120000 x 1% 1200
- Taxes locales:

. Taxe sur les terrains non bitis 200
2 DH x 100

. Taxe sur les opérations de X

construction 30 DH/m? 7170

(Metre carré planché soit 239 m?)

. Redevances d’occupation temporaire 400
du domaine communal (supposons 10
métres a 40 DH).

Total = 8970

La charge fiscale totale supportée: 5450

+8970
= 14420

Graphique n°3 : Fiscalisation d'une opératiovn d'auto promotion de
" logement économique

Charge fonciére
W Coft

E Charge fiscale
Secteur 4
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Tableau n°® 18 : Tableau récapitulatif : la fiscalisation d’une
opération "d’auto-promotion" cas d‘un logement

économique.
Rubrique Base ou taux Montant % par rapport
au colt globa
-Achat de terrain et 120.000 21,62%
charge fonciére
- D.E ’ 2,5 3.000
- C.F
.D.Adv 1% 1.200
.D.F 50

-Taxe notariale - 1.200

Total CH.F
(au niveau de 1l'appro- - 5.450 (0,98%)
priation du terrain)

-Travaux de G.O, - 420.640 75,78%
construction S.0,
Finition

Charge fiscale

-PSN / TNB 1% 1.200
-TNB 2DH 200
-Taxe sur les opérat?® 30DH 7.170

de construction

-Redevances d’occup. 40DH 400
temporaire du domaine
communal (10 m2)

Total charge fiscale - 8.970 (1,61)
(Construction)

Charge fiscale totale - 14.420 2,60%
de 1’opération

Colt global du . - 555.060 100%
logement

Source : Construction personnelle.
Commentaire :

Le ler constat : la fiscalité immobiliére est trés faible
dans le prix de revient d’un logement individuelle "économique"
ceci est did aux diverses attenuations fiscales auquelles 1’état
a procédé depuis ces derniéres décades afin d’encourager les
candidats au logement a résoudre la crise immobiliére e
construisant eux méme leur propre logement.

La part de la fiscalité n’est pas contraignante et ne peut pas
étre un facteur de blocage dans ce genre d’'opération immobiliére.
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Schéma n° 6 :

SCHEMA D’UNE OPERATION D’AUTO-PROMOTION
CAS D'UNE VILLA DE STANDING SUPERIEUR

Achat du terrain

Droits d’enregis
trement

Taxe notariale

F.Conservat?®
Fonciére

-Taxe sur les terrains non béti
-Taxe sur les opérations de const®

-Redevance d’occupation temporaire
" du domaine communal pour la
-construction ‘

TVA Résiduelle

Taxe sur la Participation a
valeur ajoutée la solidarité
nationale sur

terrain non bati

Permis
d’habiter
= (’a»v:«:ar—t,‘_\_’h\
o \"\.
Source : Construction persdnn&I18iz,, ™
(*7) PR o\
4 E/ R
i ks ;
Ll
\ %,
LA )
4 [>] N
\‘ CQ\\/ /;: %

27 N , : N ot A S x cones’
En principe la "livraison a sol méme" pour la v & 2
construction d’une habitation principale est exonérée
sauf en cas de vente,

il y a un reliquat de TVA & payer
si elle ne rempli pas les conditions d’exonération :-240
m2 et affection exclusive a l’habitation.
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- 2éme illustration d‘’opération d’auto-promotion :
Villa (haut standing).

Un particulier acquiert en 1993 un terrain & Hay Riad
de 500 m2?2 au briX‘de 1200DH soit 600 000 DH.
Sur ce terrain il est édifié une construction de 380 m2 qui a
coité 2730 (**)DH le métre carré soit un cofit total de
1.037.400DH (travaux de construction frais financiers compris)-
ventillé comme suit : - Frais financiers 233.415

- Travaux de construction 788.226
(dont 14% TVR)
(Gros oeuvre, second oeuvre, et autres travaux)

-~ 788.226 dont 96.799,79 de TVA pour 691.427,10 de travaux).
N.B : Le propriétaire a intérét de garder les factures sur
lesquelles est prélevée la T.V.A car elles contiennent des
produits qui ont supportég le taux normal de 19% or les travaux
de construction sont soumis au téux réduit de 14% et ne payera
par conséquent qu‘une "T.V.A Résiduelle".

- Au niveau de 1l’appropriation du terrain.

- Achat de terrain | 600.000 DH
- Droit d’enregistrement 2,5 (*°) 15.000 DH
- Inscription a la conservation 6.000
Fonciére : -Droit ad-Advalorem
-Droit fixe. 50 DH(A/1997:75DH)

N

?® Moyenne donnée par TEAM-International

*® 2,5 est un taux réduit qui ne peut-étre appliqué que sous
des conditions fixées par la loi, le taux normal étant
de 5%. -
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- Taxe Notariale 1% _ 6000
S
charge fiscale : 27.050
- Au niveau de la construction (si la détention du terrain)

dépasse 3 ans.

- P.S.N / T.N.B 1%(1996) = 6000 DH

Taxe sur les terrains non batij

1000 DH (500 x 2DH)

Taxe sur les opérations de 11400 DH (30 x 380)

construction

Redevances d’occupation = 400 DH/ 40DH x 10
temporaires du domaine communal pour les Dbesoins de la
construction. (soit 10m? appartenant au domaine communal) .

- Total de la charge fiscale = 18.800 -

au niveau de la construction

" - Charge fiscale totale 3 . .- ~45.850/DH
Tableau n° 19 : Part de la fiscalité dans le colt total d’un
logement de standing supérieur.
Libellé Montant % au colit total
-Achat de terrain 600.000 41,84%
-Travaux de construction | 691,427,10 48,21%
-Charge fiscale y compris 142.649,76 9,95%
TVA
Colit total :| 1.434.076,86 100%
Source : Construction personnelle.
Constat :

La charge fiscale constitue 9,95% du colt total de la
construction c’est le taux le plus faible par rapport a la

composante cofit de construction et aux prix d’achat du terrain.
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. Le colit du foncier et les travaux de construction composé
4 raison de 75% de matériaux de construction représentent les

éléments les plus contraignants dans cette opération immobiliére.

Graphique n°4 : Partde la fiscalité dans le coit total d'un
' logement de standing supérieur

10%

Achat de terrain

B Travaux de construction

B Secteur 4

§2. Fiscalisation des opérations de promotion immobiliére :

Deux cas sont a envisager pour illustrer les formes de

production de logement.
1. Production d’immeuble économique

2. Production d’immeuble de haut ou.moyen standing.

O Charge fiscale y.compris TVA| -
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Schéma n°® 7 : SCHEMA D’'UNE OPERATION IMMOBILIERE "D’AUTO-
PROMOTION" DE ' PRODUCTION D’ IMMEUBLE

ler cas : Logements économiques.

Achat du terrain

droit d’enregis- Taxe notariale F.Conservat?®
trement Fonciére

-Taxe/opération de
construction
-Redevances d’occupation
|{temporaire du domaine
communal /const

-Taxe sur terrain non
bati

-PSN/T.N.B

Permis d’habiter

-Exonération TVA
avec droit a
déduction

Vente

Source: Construction personnelle.
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ler cas : Production d’immeuble économigue: soit
- Terrain 430 m2? a 1300 DH = 559.000 DH.
- R + 3 soit une superficie couverte de 1376 m?2
- Cofit de la construction 1672 DH/m2 plancher
Colit total de la construction 2.300.672

on retient les résultats de 1’étude faite par TEAM Maroc le coflit

de 1672 DH le métre carré plancher est ventilé comme suit:

Tableau n°® 20 : Ventilation des composantes du colit de logement

économique.

Nature Taux Montant T:V.A
Etudes : 1,3% 29908, 736 5682, 66
Gros oeuvres 46,4% 1.067.511,80 461227,21

| Second oeuvre : 42, 7%~ -+ 982.386,94 - |- - -
Autres travaux 1,1% 25307,392 -
Frais Annexes 1,3% | 29908, 736 -
Frals Financiers 7,1% 163347,712 11434,34
Frals de commer- 0,1% 2300,672 -
cialisation
Total 100% 2300672, 00 478344 ,21

Source : TEAM - Maroc.

* Le colit de matériaux de construction

Il représente 75% du colt de travaux (gros et second

oeuvre), comprennant - en principe - une taxe sur la valeur

ajoutée de : 2049.898,74 x 19% = 389 480,76. Le colit de la main

d’ oeuvre = 512474,68 (dont x14% TVA)
C m.o = 440.728,22 + (TVA) 71.746,45 - = 512474,68

d’ol-montant total T.V.A supportées
- 389480,76 + 71746,45 ' = 461.227,21
- Frais financiers = 163347,712 x 7% = 11434,34 DH
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Fiscalisation d’une opération de construction

d’immeuble contenant des logements économiques.

Nature Montant (dont) T.V.A|Par rapport
' au prix de
revient
Terrain 559000
Droit d’enreg 2,5% 13975 -
Dt conservation
fonciére
- ad.v 5590
- D.F 75
PSN/TNB 1% 5590
Etudes 29908, 73 5682, 66 0,19
Construction 2049898, 74 461227,21 15,85
Frais financiers 163347,712 11434,34 0,39
Autre frais 87425,548 -
Total charge (-) 25230 - 0,86
fiscale (H.TVRD)
Total (prix de 2.909.785,73 4778 .344,21 17,29%
revient)

Tableau récapitulatif

Source

Construction personnelle.

Charge fiscale

(Hors T.V.A) par rapport au

o\°

-Prix de revient

-Prix de wvente

-A la marge bénéficiaire

(*) Si on tient compte de la T.V.A supportée ce taux'passe a 17%
mais l’opération de construction de logement économique
bénéficie d’'exonération avec droit a déduction.

(*) Ce taux passe a 9,33% on tient compte de la T.V.A supportée
par les composantes du colit de cette opération.
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Les logements économiques (superficie piancher 100 m?2
et VIT < 200.000) sont exonérés de la T.V.A avec droit de

déduction c.a.d possibilité de déduire en aval la T.V.A supportée

en amont.

L’ immeuble est constitué de 16 appartements de 75 m?
chacun est vendu a8 : 198750 soit un prix de vente du m?2 de
2650DH.

CA Total = 16 x 198750 = 3.180.00Q
. la marge bénéficiaire réalisée par ce promoteur est de
3.180.000 - 2909785,73 = 270214,27 DH = 275.508

L’imposition a 1'IGR ou & 1’'IS bénéficie d’exonérations
en faveur de la construction de logement économique notons au
passage que si ce promoteur s’inscrit dans 1le -cadre des
opérations des 200.000 logements. Il sera exonérer de la T.V.A
et sa marge bénéficiaire va étre augmenter du montant de la T.V.A
recupérable soit: M.B = 270214,27 + 478.344,21 = M.B = 748.558,48

I1 est fait abstraction de 1’impact de 1‘IS ou 1’IGR

“itet celul de--la- patente. car leur calcul dépend de plusieurs ...

paramétres (Actif, passifs, charges et produits) pour obtenir un
résultat fiscal taxable. D’autre part le code des investissements
(et la charte de 1l’investissement) accorde des atténuations et
exonérations au niveau de ces impdts pour la production des
logements économiques.

Ainsi la seule charge fiscale qu’il aurait supporté est
la suivante : 25 230 DH représentant ainsi 3,37% de la marge
bénéficiaire mais la marge bénéficiaire réalisé par rapport au
capitaux investi n’est pas satisfaisante par rapport aux marges
réalisé dans les opérations‘de logements de haut standing. En
effet, dans nos exemples nous avons pu relever que la marge
bénéficiaire était de 4 fois et demi (soit 449%) des capitaux
investi alors qu’elle n’est que de 25,72% (748558,48) sans TVA
ce qui explique en grande partie l’attraction du marché du haut
standing sur les promoteurs méme avec toutes les exonérations et
mesures d’'encouragements étatiques pour la production du logement

économique.
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Schéma n°® 8 : Schéma d’une opération "d‘’auto-promotion" pour la
production d’immeuble de haut standing.

Achat du terrain

Frais d’enregis- Taxe notariale F.Conservat®
trement | Fonciére

-Taxe sur les opérations de
construction

-Taxesur les terrains non bati

Redevance d’occupation
temporaire du domaine
communal pour opérat®
de construction.

-Participation a la solidarité
nationale sur terrain non biti.
-TVA sur les travaux de construct®
-TVA sur les maté&riaux de construct

Vente Permis Locatipn
d’habiter

Usage propre

Source: Construction personnellé.
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2éme cas : Fiscalisation d’une opération de promotion immobiliére
pour la construction de logement de haut standing.

Terrain zone immeuble de 435 m2 & 3500 DH/m2.

Soit : Prix de terrain : 1.522.500/DH pour la construction d‘un

immeuble dont la consistance est la suiwvante

RDC : 2 appartements

ler 2 appartements
2 : 2 appartements
3 1 appartement.
La superficie couverte totale est de : 1560 m2.
Colit total des travaux de construction: 2340 (*°)x1560
=3.650.400

Ce co(it est ventilé comme suit

Tableau n° 22 : Ventilation du cofit d’une opération de
construction d’immeuble de haut standing.

Nature Taux Montant :T.V.A Montant
Etudes . - 1,3% . 47455,20 19% 9.016,48
Gros oeuvres 46,4% 1.693.785,60 ? 14% -113.837,72
Seconds oeuvre 42 ,7% 1.558.720,80 i 19% 463.482,16
Autres travaux 1,1% 40154,40 | 19% 7.629,33
Frais financiers 7.1% 259178,40 § 7% 18142,48
Frais annexes 1,3% 47455,20 |- 47455,20°
Frais de commercial| 0,1% _ 3650,40 19 693,57
Total 100% 3.650.400 - 660256, 94

Prix de vente = 6200DH/m?2 (les parties communes comprises dans le
prix/m2) . )
Notons que chaque é&tage contient 2 appartements dont la
superficie plancher est respectivement 215 m2 et 165 m2? sauf pour

1’appartement du 3éme étage qui occupe une superficie de 350 m2.

3% Moyenne retenue par TEAM-Maroc.
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Prix totale = [(215 x 3)x6200] + [(165x3)x6200] + [350x6200]
CA = 9.238.000.
-Appréciation de la charge fiscale.

- Au niveau de l'’appropriation de terrain

- Achat de terrain : 1.522.500
- Droit d’enregistrement* 76125
(5%)

- Conservation fonciére

-Advalorem 1% 15225
-D fixe 75
Charge fonciére 91425

- au cours de la détention de terrain {(+ de 3 ans).

- PSN/TNB (1%) ' 15225
- Taxe sur les terrains 1740

1

non bétis 4DH/m2

16965
- Au niveau de la comnstruction
- Taxe sur les opérations 31200
de construction (20 DH/m2 x 1560) |
- Redevances pouf occupation - 1200
temporaire du domaine communal
(soit 30 m? & 40 DH)
32400 .

- Total de la charge fiscale : 140790

T.V.A + 660256,94 = 801.046,94
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Prix de revient de 1’opération
- Colt total des travaux (H.TVA) : 2990143, 06

et autres frais

- Charge fiscale (y compris TVA) : 81046,94
- Prix d’achat de Terrain : | 1.522.500
Prix de revient = 5.313.690
Prix de vente = 9.238.000
Marge bénéficiaire = 3.924.310

Tableau n® 23 : Tableau d‘incidence fiscale dans une opération
' de comnstruction d’immeuble de haut standing.

Rubrique % charge fiscale par rapport au
-Prix de revient 15,07%
-Prix de vente . 8,67%
-Marge bénéficiaire 20,41%

Source : Construction personnelle.

Commentaire :

D’aprés cette illustration, le taux d’incidence fiscale
est de 15,07% du prix de revient, ce qui place cet élément du
colit de logement en troisiéme position aprés les frais  de
construction et le prix du foncierﬁ

Donc, on peut conclure que la charge fiscale n’est pas
1’/élément déterminant dans la décision d’investir dans ce genre
d’'opération immobiliére encore faut il que le promoteur fasse
toutes ses déclarations et remplissent toutes ses obligations.

fiscales.
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A titre indicatif :

L’analyse de 1la charge fiscaie en dehors de
1’exonération de 1la paténte, IGR ou IS permet d’obtenir un
supplément de charge fiscale supportée par 1'opération de-
construction.

- 8i le promoteur est une personne physique soumise & 1’IGR
(B.N.R) : supposons que la marge bénéficiaire est égal au
résultat fiscal nous aurons
IGR : [3.924.310 x 44%]-14700
= 1.711.996,40 DH.
Patente ' = 2,5% xtéA
= 2,5% x 9.238.000
= 230.950
Total de 1la charge fiscale = 2743.993,34 supportée pa£
1’ opérateur
D’otu : La part de la charge fiscale dans le prix de vente.
P.V : représente 29,70%

La part de la fiscalité totale supportée -en principe-
par le promoteur est de 29,70% du chiffre d’affaire réalisé.

" Rappelons au passage, que la pratique de sous-
estimation des prix de vente est d’usage courrant dans les
contrats de vente de logement par les promoteurs.

- 8i le promoteur est une société (personne morale) la charge

fiscale devient

- La charge fiscale‘de 1’opération = [801.046,94]
IS = [3924.310 x 35%] -> IS = 1.373.508,50 DH
PSN/IS = 1.73508,50 x 10% -> PSN/IS = 137350,85 DH
Patente= 2,5 x 9238.000 -> Patente = 230.950 DH

Total = 2.542.854,5 DH.
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Soit un taux de 27,52% du chiffre d’affaires réalisé. Il serait
plus prudent de ne pas tirer de conclusions a travers ce
supplément d’analyse qui n’a qu’un caractére indicatif et ne
refléte pas vraiment la réalité si ce n’est pour éclairer le
‘lecteur sur le cheminement des étapes de fiscalisation du produit

logement.
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Soit un taux de 27,52% du chiffre d’affaires réalisé. Il serait
plus prudent de ne pas tirer de conclusions a travers ce
supplément d’analyse qui n’a qu’un caractére indicatif et ne
refléte pas vraiment la réalité si ce n’est pour éclairer le
lecteur sur le cheminement des étapes de fiscalisation du produit

logement.
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§3. Fiscalisation de la destination du logement.

Schéma n° 9 : Fiscalisation de l‘usage d‘un logement
(en dehors des exonérations)

Permis d’habiter

Vente Habitation Location
Taxe . valeur| | Taxe sur Taxe d’édilité Taxe d’édilité
ajoutée |les profits

immobiliers
Taxe Revenu
Urbaine foncier
' imposable a
1'TIT.G.R
Taxe des
saillies (si
elles existent)

Source : Construction personnelle.
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Section 3 : Aﬁ niveau de la déstination du logement :

§1. Logement individuel type marocain
ler cas : L’habitation personnelle :

Supposons que le logement (*!) a 6té destiné a
l’habitation personnelle et dont la valeur locative est estimée
(par 1’administration fiscale) & 3500 DH par mois soit 42000 DH
de valeur locative annuelle pour : une superficie couverte de 239
m2 (édifiéesur un terrain de 100 m2) et dont 1le éoﬁt global
s’éléve & 550890 (y compris le terrain). |
a. Taxe d’&dilité : [42000 - [75% x 42000] x 10%.

(abattement en faveur de 1’habitation)
= 10500 x 10%
e - o < . - - . . T.E = 1050 DH.
b. Taxe urbaine :
(Aprés 5 ans d’exonération)
42000 - [75% x 42000] = 10500
* D’aprés le baréme de 10500 x 16% ' = 1680
La Taxe Urbaine.
- Total de la charge fiscale : 1050 + 1680 = 2730.
annuelle.a payer.

Le long de la durée de vie du logement la charge
fiscéle annuelle est de 2730 qui va augmentef en fonction de
1’actualisation de la valeur locative (2% par an).
28me cas : Affectation & la location : soit un loyer de 3500/mois
on suppose que la TE est payée par le propriétaire. |

- Taxe d’édilité : 42000 x 10% = 4200 DH

' Voir cas de construction "maison type marocain"
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La Taxe Urbaine sur les revenus locatifs a été remplacée

depuis 1990 (loi 17/89) par 1’impdt général sur le revenu sur les

revenus fonciers

c. IGR/Revenu Foncier _ . [42000 - 4200]-40%
= 37800 - [40% 37800]

= 37800 - 15120

Le revenu locatif imposable: 22680 DH
D’aprés le Baréme IGR (*?) '
22680 x 13% - 2340 = 608,4

Donc la charge fiscale totale a payer annuellement par le

propriétaire
4200 + 608,40 = 4808,40
Constat : cette charge fiscale ne constitue que 11,45% des

revenus locatifs annuels pergus par le.propriétaire.

Mais, il est important de signaler que la situation
change quand 1le propriétaire est fonctionnaire & titre
d’illustration.

Un fonctionnaire dont le salaire mensuel est de 3440
DH et dont l/IGR prelevé a la source est de 4100 DH.

Soit un montant de salaire annuel. . imposable de Base
Revenu Salarial : 38.285,71 DH.

IGR global a payer

- Revenus salariaux : 38285, 71
- Revenus locatifs 22680
- Revenu. global imposable : : 60965,71

*? Voir partie I page.
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I.G.R & payer = [(60.965,71 x 44%] - 14700]-[4100]]

I.G.R ‘ = 8024,91 DH.
Charge totale : IGR + TE = 8024,91 + 4200 = 12.224,91 DH.
Constat : du seul fait du cumul des revenus locatifs avec

d’autres revenus le taux de la charge fiscale totale frappant la
location passe de 11,45% a 29,10% du montant annuel des loyers
pergus.

3éme cas : Opération de vente.

Supposons que 1l’opération de vente intervient avant
l'expiration du délai de 8 ans d’habitation qui exonére la
personne de la Taxe sur les profits immobiliers. '
Prix de vente : 880.000 DH, en date du 1 janvier 1995 (alors que
le permis d’habiter date de 1992).
~Rappel-: Le profit taxablé est é&gal & la-différence entre
- le prix de cession diminué des frais de cession
et - le prix d’acquisition augmenté des frais d’acquisition, des
dépenses d’investissements réalisés, ainsi que des intéréts payés
par le cédant en rémunération de préts accordés par des
organismes de crédit agrées pour la réalisation des opérations
d’acquisition et d’investissement précitées. -
Le coefficient d’évaluation est de 1,10 pour 1992 nous avons colit
global de logement

(**) 549690 x 1,10 ' = 604659

* L’administration se réserve le droit d’appréciation si le
prix initial de la construction est miiMoré ou en cas
d’absence de justificatif- du prix d’acquisition
(application baréme) .
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Bénéfice imposable

T.P.I . 275.341 x 20%

880.000 .- 604659

= 275341
= 55068,20

(A partir de 1996,20% au lieu du 15%) la cotisation minimale

= 880.000 x 3%
‘Donc : T.P.I & payer
- C.M

Reliquat

Taxe a4 payer

Constat :

C.M= 26400.

= 3% du prix de cession

= 26.400
= 28668,20

55.068,20

Cette taxe ne constitue que 6,25% du prix de vente.

Tableau n°® 24 : Tableau récapitulatif des impbts et taxes
supportés par le logement type Marocain

(depuis le terrain).

supportée par ce logement

Rubriques Montant % par rapport au.
colt global
1- Terrain
-Charge fiscale fonciére 4250 0,77%
2- Au niveau de la construction 4800 0,87%
3- Au niveau de ‘la vente 55068,20 10,02%
Total de la charge fiscale 64118,20 11,67%

Source: Construction personnelle.

Constat :

La charge fiscale ainsi obtenue constitue 11,67% du

colit de revient, c’est un taux important mais ne peut pas étre

déterminant dans la décision de construire son propre logement.

A ce niveau il ne peut pas étre 1’é€lément de blocage puisque le

stade le plus imposé est celul de la vente (c’est la politique

de 1l’état pour remedier a la spéculation et la rétention des

biens immobiliers).
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Schéma n° 10 : Opération d’acquisition d‘un logement et son
affectation (sans exonération).

Achat du terrain

Droit d’enregis-
trement

Taxe notariale

Droit conser-
vation fonciére

Affectation
I L
Habitation Vente Location
personnelle [ |
l I I
-Taxe sur les Taxe IG/Reve
profits immobi- d’édilité| |Revenu/
-T.E liers T Fonciey.
-T.U
—PSN/TU _J
T.V.A résiduelle Taxe sur
: les saillies

Taxe sur les
saillies

Source

Construction personnelle.
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§2. Villa de haut standing :
Supposons le cas de la villa construite a Hay Riad
(voir la partie construction section II) colt de terrain 627500,
colit de la construction 1.037.400; d’old : le cofit total de la
villa est de 1.664.900 DH.

- Au niveau de la destination de ce logement

.a. L’habitation personnelle :

La valeur locative estimée par 1’administration fiscale
se fait par voie d’appréciation directe, par la commission de
recensement ou comparaison au prix de loyer utilisé sur le marché
en retenant une moyenne. Pour ce genre de villa la valeur
locative est évaluée & 8000 DH/mois soit une valeur locative
annuelle de 96000 DH.

Pour l’usage d’habitation personnelle : le propriétaire payera:
- Taxe d’édilité = 96000 - [75% 96000] x 10%
TE = 2400 DH.

C’est tous ce qui est a payer les cing premiéres années
(en plus de la taxe sur les saillies s’il y en a). Aprés cette
période d’exonératioh de la taxe urbaine, celle—ci s’ajoutera a

la taxe d’édilité & raison de

T.U = 96000 - [75% x 96000] x 20%

T.U = 4800

PSN/T.U.(“) = 690

soit une charge fiscale annuelle = 7.890 DH

#* P.S.N/T.U = [VL - 50.000]1x1,5% (article 11 de la loi de
Finance 1996).
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b. Affectation du logement a4 la location :

Supposons que le loyer pergu est de 8000 TTC/mois.

- Taxe d'édilité = 96.000 x 10%

T.E = 9600
- IGR / Revenu foncier

Revenu imposable: [96000 - 9600] = 86400

IGR = [86400 - [40% x 86400]1] x 35% - 9300
' 51840 x 35% - 9300 (%)

IGR = 8.844 DH

Charge fiscale = 18444 a supporter annuellement en cas

de location (en 1l’absence d’autres revenus).

Constat : Les revenus locatifs supportent une fiscalité& a.hauteur

de 19,21%

c. Affectation du logement & la vente (2 ans aprés sa

construction) en 1995 : la villa a été vendu & un

prix de 2.800.000 DH.

- Régularisation au niveau de la Taxe sur la valeur ajoutée:

Colit de terrain = Prix du terrain + charge fonciére

= 621.050
Coefficient d’actualisation T.P.I (1993 = 1,05)

621050 x 1,05 = 652102,5.

Base imposable prix de cession - valeur du terrain actualisée

= 2.800.000 - 652102,50

= 2147897,5

** Voir Baréme IGR page 24 Chapitre premier.
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- Taxe éxigible 14% = 300705, 65

- Taxes déductibles figurant sur les factures produites

T.V.A (Déductible) 112557,90

T.V.A (& payer) 188147,75

]

Taxe sur les profits immobiliers
* Profit taxable = Prix de cession - Prix d’acquisition
(+ frais justifiés).
- Prix de cession = 2.800.000
- Prix d’acquisition = Prix de terrain + cofit des travaux,
de construction + Diverses charges.
- Prix d’acquisition = 600000 + 1037.400 + 21050 + 22400.
| = 1.680.850 DH.
- Prix d’acquisition actualisé
1.680.850 x 1,05(coefficient d’actualisat) = 1.764.892,5
* Taxe sur les. profits immobiliers
T.P.I = [2.800000 .-1.764.892,5] x 20%
T.P.I = 207.021,5
Le Montant total supporté en cas de vente(TVA+TPI) = 395.169,25
soit un taux de 14,11% du prix de vente, dont 6,71 pour la TVA
et 7,39 pour la TPI.
-2éme Cas : Acquisition d’un logement construit par un
particulier:
- Achat d’une villa de 354 m? (R+1) & 1.750.000DH.
- Prix d’achat : 1.750.000
- Droit d’enregistrement : 87500

5% (°°).

* 5% c’est le taux normal, un taux réduit de 2,5% peut étre
appliquer mais a des constitutions fixées par la loi
~(voir PI/CHI).



134
Le taux réduit étant accordé
a4 des conditions que le redevable ne remplitpas.

- Conservation fonciére

- D. Advalorem : 1% 17500

- D. Fixe : 75

- Téxe notariale 1% 17500
Charge fiscale : 122775

-> Fiscalisation de 1l’habitation
La consistance de la villa est de 7 chambres. D’apres
l’estimation de 1l’administration (par cémparaison) la valeur
locative annuelle est de 7000 DH # 12 = 84.000.
- Taxe d’édilité = : 2106
(84000 - [84000 x 75%] x 10%
Aprés 1’éxonération de TU a - compter--de-la--date- du --Permis
d’habiter de la villa
- T.U = 21000 x 16% =-3360.
D’ ou
La charge fiscale que doit payer annuellement cette personne

est de : TE + TU = 5460 DH.

- Cas de location
Soit un montant de 7000 DH de loyer mensuel
Valeur locative annuelle : 94.000
*Taxe d’édilité 10% : 9400
(il n'y a pas d’abattement dans ce‘casj.
*IGR/Revenu Foncier : 18024
- Charge fiscale : 27424

annuelle (soit 1,56 du prix de la villa)
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*-La taxe d’édilité incombe au propriétaire quand il est stipulé
dans le contrat de bail que le loyer est toute taxe comprise sans
spécifiérque la taxe d’édilité. incombe au locataire.
- Dans notre cas on suppose que le propriétaire ne dispose que
de ce revenu.

Il convient de signaler par ailleurs que dans certains cas
la taxe d’édilité est payée par le locataire, ce dernier supporte
cette taxe sans aucun abattement (75% pour l’habitation) ce qui
le pénalise en sus du montant du loyer en perpetuelle
augmentétion (et pour un méme service rendu le propriétaire ne
paie que le 1/4).

- Cas de location d’un immeuble (de standing moyen) .

Soit un immeuble contenant 8 appartements dont 1la
valeur uUnitaire eStv500.000~DH loué & 3000 DH le mois, 'soit un
loyer annuel de 36.000 DH pour chaque appartement et un loyer
annuel des 8 de 288.000 DH. Pour les besoins de 1’analyse, il est
tenu compte du taux d’inflation officiel de 5% aussi bien au

niveau de la valeur de 1l’immeuble qu’au niveau du loyer.
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Evolution du taux de rendement annuel d’un immeuble de moyen
standing. ’

1996 1997 1998

-Valeur de 1’immeuble 4.000.000 4.200.000 4.410.000"

(1) sur le marché
-Loyer annuel (2) 288.000 302400 317520
-Entretien (conciérge 20.000 20.000 20.000
et dépenses diverses)
-IGR/Revenu Foncier(3) 48448,8 51870, 24 5.5462,75
-Taxe d’édilite 28800 30240 31752
-Total Impbts et Taxes 77248,8 82110, 24 87214,75
-Total Impbts, taxes 97248,8 102110,24 ' 107214,75
et charges diverses
-Revenu net immobilier 190751,2 200289,76 210305,25
Taux de rendement 7.,2% 7,2% 7,2%
annuel brut
Taux de rendrement Net 4,7% 4,7% 4,7%
Impbts, taxe, et
charges par rapport & 33,7% . 33,7% 33,7%
la valeur locative
annuelle

- Inspiré du tableau de Mr LEHZAM In "la vie économique n° 23" 1990.

Méthode de calcul :

(1) Valeur de 1’immeuble : 500.000 DH x 8 = 4000 000 (1996)

- 1997 : 4000000 (1996) x 5% (Taux d’inflation) = 4200000 DH

(2) Loyer annuel : (3000 x 8) x 12 = 288000 (1996)

288000 + 5%(288000) = 302400 (1997).

(3) IGR/Revenu Foncier [288000 - [20000 + 28800011-40%

143520 x 44% - 14700 = 48448,8 (1996).
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Commentaire :

Nous avons pu- obtenir des taux de rendement égaux
puisque nous avons pris en considération le taux d’inflation
aussi bien au niveau de la valeﬁr de 1’immeuble qu’au niveau du
loyer (5%). Ils arrivent,toutefois, de relevelea faiblesse du
taux de rendement comparativement & celui réalisé dans
1‘’industrie (ce taux y est d’environ 12%).

Le total des impbts et charges diverses représente
33,7% de la valeur locative annuelle. C’est un taux élevé bour
un marché qui connait une crise de logement et dont une partie
de la demande doit-étre satisfaite par le locatif. Ce constat a
été confirmé au.niveau de 1l’illustration faite au niveau de la
partie consacrée a la deétination d’un logement 4 la location et

sa fiscalisation (dans le présent rapport).
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Tableau n® 25 : Tableau récapitulatif de la part de la fiscalité
immobiliére dans les différentes opérations
immobiliéres (en dehors de la patente, IGR ou IS)

Nature de 1l’opération |[Charge fiscale Charge fiscale Charge fiscale
par rapport au par rapport & la par rapport au
prix de revient |marge bénéficiaire|prix de wvente

Opération de 20,66% 4,60% 3,76%

lotissement

Opération de construct

* Logement individuel

-économique 2,60% - -
-haut standing 9,95% - -

(y compris TVA)

* Immeuble '

-économique 0,86% 3,37% 0,79%

~haut standing 15,07% 20,41% 8,67%
Usage du logement

-habitation (par - -
rapport a la wvaleur

locative annuelle)

‘«.Cas de logement é&co. 6,5%. o

.Cas de villa 8,22%

-location (par - -
rapport au loyer

annuel)

.Cas de logement E&co 11,45%

.Cas de villa 19,21%

-Vente . - -
.Cas de logement éco. 10,01% 20% 6,25%
.Cas de logement de 23,73% 38,17% 14,11%
Haut standing
Source : Construction personnelle.

Commentaire :

D’aprés ce tableau on reldve les constats suivants :
- Au niveau du lotissement la part de la fiscalité par rapport
au prix de revient parait importante soit 20,66% . Or, comparé
au prix de vente ou & la marge bénéficiaire, elle est tres faible
méme en tenant compte du taux d’inflation et des frais financiers
supportés lotisseur. '

par 1le C’est 1le point de départ du

rencherissement du terrain et du logement par la suite.
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- Au niveau de la construction : il convient de distinguer entre
les maisons individuelles et les immeubles.
a. les maisons individuelles:
* concernant le logement é&conomique la fiscalité n’est pas
.contraignante ceci trouve son explication dans les efforts
d’ éxonération déployés par 1l’état pour encourager les promoteurs
privés a s’orienter vers ce créneau.
* Quant au villa de standing : le taux passe & environ 10% du -
colit de logement, le facteur fiscal n’est pas contraignapt'dans
cette opération; cependant il convient de noter que la T.V.A se
taille la part du lion dans le volume de cette charge soit (6,75%
du prix de revient total).
b. En ce qui concerne les immeubles on peut relever le méme
'constaf-qu’au niveau des maisons individuelles: "L’é&conomique"
est moins imposé& que le "haut standing":normal. Cependant, malgré
la charge fiscale qui constitue 20,41% de la marge bénéficiaire
réalisée par le promoteur dans le haut standing (contre seulement
3,37% pour 1’économique), 1l’offre privéereste orienter vers le
"haut de gamme". En effet, ﬁalgré le traitement fiscal
préférentiel offert au logement é&conomique", les encouragements
fiscaux n’arrivent pas a combler le manque & gagner pour le
prombteur s’il opte pour une opération de construction de
logement économique. C’est la raison pour laquelle on assiste
actuellement & de nouvelles formes d’encouragement préconisées
par 1l’état 4 savoir 1’octior de;: terrains (aprés présentation
d’'un cahier de charges) pour 1la réalisation de logements
économiques, au niveau du promoteur, et amélioration deg

conditions de financement du dit logement.
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- Au niveau de la destination :
L’'habitation bénéficie de l’abattement de 75% de la valeur
locative annuelle ce qui ne représente (TU et TE comprises) que
6,5% de la valeur locative annuelle. .
Ce taux passe & 11,45 pour la location en ce qui concerne le
logement économique.
- Au niveau du logement de standing supérieur : le taux de
fiscalisation passe de 8,22% pour l’habitation a 19,21% pour la
location (sans cumul des revenus). Donc, on peut dire sans grand
risque de se tromper que la location subie une fiscalisation
contraignante et mérite le détour de la part des responsables
fiscaux, car encourager le marché& locatif et, entre autres, une
alternative pour résoudre la crise du logement. -

En fin, "au 'niveau de la vente, ‘on remarque gque la
fiscalité n’est pas contraignante surtout au niveau de
1’économique cela permettra une rotation plus facile du bien
logement (surtout au niveau des détenteurs de bas revenus). Au
niveau du logement de standing supérieur, la charge fiscale a la
vente constitue 23% du prix de revient et 38,17% de la marge
bénéficiaire. Notons toutefois que malgré ce taux qui peut
paraitre lourd a supporter par le cohtribuable, il est a notre
sens raisonnable comparativement au volume de la plus valué
réalisée.

En définitive, on peut résumer notre commentaire &
travers les constats suivants :
- Au niveau du lotissement : la fiscalité immobiliére est faible,
il yv a méme une sous imposition de cette opération (le stockage

du terrain n’est pas fiscalisé).
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- Au niveau de la construction : le facteur fiscal n’est pas
contraignant dans la décision de construire, il vient en 3éme
lieu aprés le colt de terrain, et le colit de la construction.
- Au niveau de la destination :

La location subie une fiscalité assez importante mais
non contraignante. Seulement pour un propriétaire qui a d’autres
soucis qui ont trait & 1la réglementation et au relation
conflictuelles éntre- propriétaire et locataire... doit é&tre
motiver par une fiscalité plus légére qui peut le pousser malgré
ses contraintes a tenter "l’ouverture de louer son logement".
Quand a la vente, la part de la fiscalité nous parait raisonnable
surtout avec 1’augmentation du taux de la taxe les profits

immobilier de 15 & 20%.
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CONCLUSION DU CHAPITRE I :

I1 ressort de ce qui précéde que la fiscalité
immobiliére ne représente pas une part importante dans le coilit
d’un logement. En effet, au niveau du lotissement, elle peut
paraitre assez importante mais comparée aux bénéfices réalisés
dans ce genre d’opération (et par rapport au capital investi) le
facteur fiscal est 1loin d’étre contraignant (il est méme
dérisoire) .

Au niveau de la construction, l’effet des exonérations fiscales
accordées au logement économique est important. Mais comparé a
la marge bénéficiaire (faible), le promoteur préfére, eét de
loin, la production de logement de haut standing ou le marge
bénéficiaire est beaucoup plus importante. -

Au niveau de l’usage du bien logement le stade de la location est
le plus imposé suivi de la vente.En effet, au niveau de la
location, la pression fiscale s’aggrave dés qu’en procéde au
cummul des revenus fonciers avec d’autres revenus (au niveau de
1/IGR). Quant & 1l’habitation 1l’abattement de 75% offre un
traitement de faveur aux propriétaires et lése les locataires
qui, par exemple en matiére de taxe d’édilité payent 10% de la
totalité (et pour le méme service) de la valeur locative annﬁelle

(contre 10% du 1/4 pour les propriétaires).



143

CHAPITRE II : CONSTATS ET RECOMMANDATIONS

Dans la plupart des cas, les intervenants dans
1’immobilier ne dissocient pas les problémes de production et les
problémes de <colit. Ils sont interdépendants et sont des
indicateurs globaux du‘fonctionnement du systéme de production
de logement au Maroc.

I1 n’existe pas de différences majeures entre les régions
économiques quant aux problémes wecgus il semble donc que ces
derniers soient généralisés a l’ensemble du territoire national,
tfaduiSant ainsi la forte homogéniété du systéme actuel de
production de logement au Maroc.

Ce constat est important car il signifie, en terme d’actions a
entreprendre -dans le futur, une conception globale et
systématique.

L’état doit faire face a un besoin de plus en plus
important en matiére de logement. En milieu urbain ces besoins

ont été estimé conme suit
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Tableau n°® 26 : Besoins de logements en milieu urbain par
tranches de dépenses de consommation des ménages.

REVENUS EN DH
ANNEES LOGEMENTS
0-12000[12000-24000(24000-36000|36000et+| Total
1991 |Parc théorique |[171150 430320 415650 1427880( 2445000
Déficit 125673 158672 133809 266916 685070
Réalisations 7500 13358 11342 28521 60721
1992
1992 |Besoins supplé- 7877 20671 20546 61336 110480
mentaires 1992
Parc théorique |191250 510000 517650 1331100| 255000
Déficit 138485 225925 225533 144886 734829
PN (1) 208772 507908 431984 1931920| 3116000
1997 |BR (2) 1214 5353 6131 18802 31500
BC (3) 157221 229058 181414 764508 1332329
PN (1) 234612 525084 431984 2532320| 3724000
2000 [BR (2) - 2734 -12049 . |... 13797 -. |.:. 42323 70903
BC (3) 184581 250955 153664 1388429 1979732
PN (1) 259128 513864 346968 3272040 4392000
2007 |BR (2) 4592 20234 23171 21078 119075,
BC (3) 210955 250955 78022 2156904| 2695904
Source : Estimation faite par Mr LHOUCINE AIT EL MAHJOUR.
Statisticien - Economiste (Direction-de la statistique).
(1) PN = Parc necessaire ou parc théorique c’est-a-dire le parc
adéquat a la répartition des ménages par classes de
dépenses a l’année concernée.
(2) BR = Besoins pour le renouvellement
(3) BC = Besoins cumulés d 1l’année, c’est-a-dire le déficit de

1’année 1992 + (P.N - Parc théorique 1992) + B.R.
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D’aprés ce tableau 1les besoins en logements sont
énormes, et la grande partie de la demande en logement est
satisfaite par le secteur non réglementaire ou dit "Clandestin".

La société civile construit "silencieusement" en dépit
des lois des ministéres de tutelle, des régles de 1l’urbanisme et
des services de. statistiques. L’irrespect des lois, le
débordement des réglements et la créativité des marocains aurait
en définitive un résultat aussi inattendu qu’heureux, car si la
société avait tout attendu du systéme de production imaginé par
les responsables nationaux (en matiére de logement) suivant une
rationalité occidentale les besoins en matiére de logement
n’aurait été guerre satisfait. Il convient de rappeler que les
pays voisins comme 1’Algérie, 1’Egypt€f ont accumulé les impasses
©.a ce niveau,..or la crise du logement n’est - pas seulement, ..
aujourd'hui, un handicap & leur croissance économique, mais une
des raisons fondamentales de leurs malaises sociaux et
politiques.

Les candidats au logement a faible revenu recourent a
1’habitat clandestin d’abord, parce que le terrain colite moins
chér (puisqu’il n’est pas équipé), ensuite les lotisseurs qui
offrent ce genre d’'assise fonciére offrent généralement des
facilités de paiement aux acquéreurs pour déux raisons
principales: la premiére pour écouler le plus vite possible leur
produit, la seconde est celle commune a toute les transactions
illégales c’est 1l’accelération de la vitesse de rotation du bien
car une fois peuplé 1le quartier s’impose comme une réalité
sociale que les autorités méme en présence des nouvelles régles

d’'urbanisme se voient pris au dépourvu et avant de trouver une
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solution au quartier qui n’obeit pas aux régles d’urbanisme un
autre pousse dans l’autre rive de la périphérie de la ville en
déformant le paysage urbain.

La logique du lotisseur clandestin est de vendre son
terrain et les équipements viendront aprés, l’acquéreur, lui, esﬁ
pressé de construire sa maison en procédant par tranche un R+1,
od il habitera en rez de chaussée, un premiér étape qu’il louera
pour construire un 2éme étage et ainsi de suite puisqu’il n’a pas
la contrainte du respect des régles d’urbanisme. Ce type
d’habitat clandestin offre de gros avantages financiers aux
promoteurs, mais il transfére une part significative du colit des
infrastructures aux collectivités locales.

Les trois grandes filiéres d’aménagement-public, privé
légal, et privé clandestin "= -~sont - touchées par —les plané
d’urbanisme. Au cours desfderniéres années, l’influence de cette
réglementation, ajoutée aux pénuries de 1l’offre et aux tensions
grandissantes du marché ont amené les prix a des niveaux jugés
insoutenables pour le développement d’une politique de logements
d faible cofiit.

Ce chapitre comportera wun bref apergu sur 1les
véritables facteurs de blocages &a savoir : le terrain, les
matériaux de construction, les frais financiers (section 1I),
ensuite nous rappelerons les résultats de 1’analyse-par opératioﬁ
immobiliére- (section II). Enfin nous allons conclure par des
recomméndations de politiques générales, et d’ordre fiscal en
tant qu’instrument parmi d’autres - de cette politique-

(section III).



147

SECTIQN I : LES PRINCIPAUX FACTEURS DE BLOCAGES DANS LE COUT
D’UN LOGEMENT
Le prix d’un logement comprend outre la fiscalité
immobiliére des "In puts" tel que : le terrain, les matériaux de
construction, et des frais financiers engendrés par les préts

contractés auprés d’organismes bancaires et de crédit.

§1. Le fac%eur "Terrain".

La propriété fonciére urbaine a de tout temps posé des
embliches aussi bien aux théoriciens qu’aux praticiens. Le sol est
un bien é&conomigque bien particulier. Que l’on raisonne en terme
d’'offre, de demande, de fonction d’utilité&, de fonction de

production, d’équilibre ou bien en terme de rapports sociaux, les

résultats sont-loins-d’étre satisfaisants: L*analyse économique~ -

reste cantonnée dans la case de départ, a savoir : le sol urbain
posséde un certain nombre de caractéristiques propres interdisant
de l’assimiler aux autres biens économiques. Le sol n’est, d’une
part, le produit. d’aucun travail et, d‘autre part, sa
transformation en "terrain constructible" ne résulte pas d’un
travail privé. En effet, tous les terrains ne sont pas
constructibles dans la mesure ol ils\nécessitent des égquipements.
La "fabrication de terrains a batir" requiert une connexion
quasi-permanente avec les pouvoirs publics et les financements
publics de 1la part des promoteurs. Car la réalisation
d’ équipements publics ouvre de nouvelles zones a l’urbanisation

et donc & la construction.
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A- Les problémes du foncier au Maroc :

Les intervenants dans le secteur immobilier s’accordent
pour considérer le "terrain" comme 1l’une des principales pierres
d’achoppement pour la réalisation des projets de construction de
logement. Avec, 1l'épuisement des réserves fonciéres de 1l’état
(sur lesquelles insistait ECOCHARD) qui ont largement servies aux
grands projets de promotion publique des années 70 et 80. D’autre
part, la réussite de toute politique de logement est conditionnée
par une grande maitrise du sol.

Au Maroc, ies;principales contraintes fonciéres peuvent
étre résumer comme suit
- l'hétérogéinité des statuts juridiques des terrains (terre
collective, terre Melk, terre Habous, terre domaniale.i.) se
traduit par une multiplicité de propriétaires fonciers, et par
voie de conséquence des difficultés de concertation et de
coopération avec les promoteurs et les opérateurs publics.

- Le manque d’une diversification des produits financiers
concurents‘pouvant inciter les détenteurs de capitaux & ne pas
geler leur argent dans le foncier.

- L’Absence d‘un systéme de crédit foncier permettant de
faciliter les transactions fonciéres et par voie de conséquence
une plus grande circulation des biens fonciers.

- L’absence d’une stratégie fonciére globale.

Par ailleurs le fonctionnement actuel du marché foncier
mangue de transparence, ce qui contribue largement & la hausse
du prix des terrains. En effet, il n’existe pas de moyen
systématique d’qbservation de 1l'’état deé marchés. L’importance
des sous-é&valuations des prix déclarés, lors de la formalité
d’enregistrement des transactions fonciéres renforce ce manque

de transparence.



149

Le marché foncier est caractérisé par la pénurie de
terrains - dotés d’une infrastructure primaire, 1’épuisement
progressif de la réserve de terres publiques et la faiblesse des
petits propriétaires fonciers a rendu possibles des opérations
d’offre publique des terrains urbains apparemment peu cohérentes .-

Les réserves fonciéres publiques étant en voie
d’amenuisement et les persectives de les reconstituer sont
incertaines, les prix du foncier gt leur incidence sur 1le
logement ne mangqueront pas d’augmenter fortement.

Cette tendénce a été déja observée dans les grandes
villes, ou les tensions du marché foncier sont les plus
prononcées. L’incidence du prix des terrains sur les logements
varie de 30% dans les villes de taille moyenne et plus de 40%

dans les grandes villes du Maroc.

B. Données stétistiques :

Les prix de vente des terrains et des logements varient
selon les villes, les quartiers et le standing.

Durant l1’année 1996, les prix du terrain pratiqués par
les promoteurs publics dans le milieu urbain ont connu en moyenne
au niveau national une haﬁsse de 16,9% par rapport & 1995 en ce
qui concerne les terrains destinés aux constructions économigques
(760 Dh/m2? contre 650 Dh/m2) et de 20,8% pour ceux relatifs aux
villas (725 Dh/m2? contre 600 Dh/m2) .En revanche, dans.les zones
immeubles, les prix ont accusé& en moyenne une baisse de 12,9%

(1.525 Dh/m2? contre 1.750 Dh/m?).
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Les prix les plus élevés ont @&té relevés pour ce qui
est des zones économiques & Casablanca (i.950 Dh/m2), suivie de
Rabat-Salé (1.250 Dh/m2), de Meknés (1-125 Dh/m2) et de
Fés (900 Dh/m2).
Signalons que \ces prix ne s'appliquen;t pas aux lotissements
destinés a la construction des 200.000 logements.
Les prix pratiqués par les promoteurs pxivés se sont situés pour
leur part en 1996 dans les fourchettes suivantes:

A Casablanca

3.000 & 5.000 Dh/m? en zones économiques.

1.500 & 3.000 Dh/m2 en zones villas.

- 5.000 & 12.000 Dh/m? en zone immeuble.
A Rabat
- 3.500 a 5.000 Dh/m2 en zones économigues.

800 & 2.500 Dh/m2?2 en zones villas.

- 4.500 & 8.500 Dh/m2 en zones immeubles.
Dans les autres villes

- 600 & 3.000 Dh/m2 en zones économiques.
- 2.000 & 9.500 Dh/m? en zones immeubles.

Il en ressort une hausse irre&ersible des terrains qui
ne fait que accentuer la crise de logement au niveau des grands
pOles (Casa-Rabat) et & moindre mesure dans les autres villes.

Pour prévenir la spéculation sur le foncier apreés
approbation des plans d’'aménagement, 1’é&tat devrait exercer son

droit de préemption (droit d’acheter au méme prix que celui

offert par un agent privé lors d’une transaction).
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D’autre part installer un observatoire du prix du
foncier et publier les piix réels des transactions fonciéres,
pour avoir plus de transparence, laquelle contribuera dans uné

large mesure a pallier au probléme de spéculation sur le sol.

§2. La composante "matériaux de construction" :

L’enquéte effectuée par "TEAM-MAROC-International a
revélé que presque 75% du colit de la construction d’une unité de
logement est imputé aux matériaux de construction consommés alors
que 25% seulement vont & la main d’oeuvre (sous payée).

Au niveau macro-économique 1l’industrie des matériaux
de construction (branche n° 18 BTP) occupe le 3éme rang (aprés
la chimie, parachimie et conserves végétales et animales). Elle
constitue donc 1l’une des principales branches de 1’industrie
marocaine.

Le secteur B.T.P. n’a retenu l’attention que lorsqu’il
est apparu comme un sous-traitant d’une entreprise formelle,
1’ "entreprise de promotion".

En effet, les_ conditions du c¢ycle de production
échappent totalement a l’entreprise aussi bien en amont qu’on
aval. Les entreprises du B.T.P. travaillent "au coup par coup"
lorsque le promoteur immobilier fait appel & elles pour 1la
réalisation d’une opération immobiliére. A cause du probléme de
la demande solvable, 1l’entreprise a tout intérét a faire
préfinancer par le capital promotionnel 1’ensemble du capital
circulant (matériaux et ' main-d’oeuvre) tout au long de
1’opération. La propriété réelle d’un tel capital circulant
appartient au promoteur, tandis que l’entreprise B.T.P. en a la

possession.
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Les promoteurs immobiliers ont directementlaffaire au
secteur des B.T.P. par 1l’intermédiaire des produits et matériaux
gu’ils utilisent trois types de matériaux donnent lieu & une
organisation différente de la production et de la
commercialisation.

I1 existe en effet des matériaux produits localement,
des matériaux soumis a une réglementation et enfin des matériaux
faisant 1’objet d’importations.

Les briques et les agglomérés en ciment constituent
1’essentiel des matériaux produits localement.

Pour ces produits, il n’existe pas d’intermédiaire
entre le producteur et le client final. Cependant, ces matériaux
‘'sont produits dans le cadre de deux secteurs, 1l’un moderne et
l’autre traditionnel. La filiére promoteur et la filiére
mﬁxeprise s’adressent. au secteur moderne, la filiére auto-
promoteur au secteur traditiomnel.

Le ciment et l’acier (fils rond & béton) sont soumis
d une réglementation qui impose un intermédiaire entre 1le
producteur et 1’utilisateur final. La commercialisation du ciment
et de 1’acier est davantage déterminée par la politique de 1’Etat
que par choix délibéré des agents.

- Les produits importés comme le bois, le sanitaire,
passent aussi par des intérmédiaires en raison de 1l'’importance
des capitaux engagés.

Au niveau de la production et de la distribution de
matériaux de construction, il convient de mettre en évidence d’un
cOté un petit nombre de grandes entreprises alimentant le secteur
"moderne" de 1la production du cadre bdti. De 1’autre, une
kyrielle de petits revendeurs qui approvisionne 1le secteur

"informel" du bitiment.
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EVOLUTION DES PRINCIPAUX INDICATEURS DU BATIMENTS : (37)A

Durant 1l’année 1996, le secﬁeur du batiment a laissé
apparaitre des signes de redressement par rapport aux années
antérieures. En effet, l’examen des principaux indicateurs du
bidtiment ont enregistré en comparaison avec 1995 des
augmentations au niveau du nombre des autorisations de construire
(+18,6%), des transactions immobiliéres (+4,2%), de 1’encours des
crédits alloués & 1l’immobilier (+15,2%) et des ventes de ciment
(+2,6%) . -

Ce sont cértaines réalisations de la premiére tranche
du programme national des 200.000 logements sociaﬁx et de 1la
ville nouvelle de Sala Al Jadida - dont la commercialisation a
enregistré des résultats appréciables dans les grandes villes,

-~ - .notamment. Casablanca, Rabatde Salé- qui ont.le plus.contribué .
d cette évolution positive du secteur du bétiment.
Par contre, signalons que dans 1les villes du Nord et de
1’Oriental, la crise de 1l’immobilier persiste en dépit de 1la
baisse parfois des prix.

Un bref aperqgu sur les statistiques de 1’é&volution de
ce secteur nous a permis de faire les constats suivants
- 1’industrie des matériaux de -construction a connu une
croissance trés importante ces derniéres années imprimée tout
particuliérement par la dynamigque des activités céraniques avec
une croissance de (22%), celle des produits en terresvcuites

(31%) et surtout des produits en marbre (34,6%).

7 Voir bibliographie : "Etudes".
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Du point de wvue structure de la production les
matériaux de construction sont dominés par la fabrication du
ciment qui représente 45% de la production de la branche (B.T.P),
suivie par celle des agglomérés (13%); de la céramique 12%, des
produits en amiante 10%, et des autres activités qui se partagent
les 20% restants.

Notons toutefois que 35% de la production est assurée
par la'région du centre, les régions du Nord Ouest et du Sud
produisant respectivement 22% et 16% de la production nationale

de matériaux de construction.

Tableau n°® 27 : Composantes des matériaux de construction (*®):

Nature du matériau en %
- Ciment ' : 28
- Fer a béton 16,5
- Peinture , 10
- Agglomérés 8,5
- Bois » 4
- Autres 33
Total 100

Source : TEAM-Maroc.

I1 ressort du tableau ci-dessus que le ciment et le fer & béton
constituent les éléments de base dans les matériaux de

construction.

** Etude TEAM-MAROC.
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* Le ciment est un matériau stratégique pour la production du
Batiment jusqu’en 1971, la production nationale assurait 1’auto-
suffisance du pays. Mais a partir de cette date le recours aux
importations fut nécessaire. Par la suite 1l’état a procédé a la
création de cimenteries nouvelles afin de réduire la dépendance
a l’égard de 1l’étranger.

L’offre de logement est largement influencée par leé
taxes a l’importation. En effet, le ciment fait 1’objet d’une
taxe ad-valorem de 25% ce qui augmente d’autant son prix. Etant
donné que le Maroc dispose de quelques usines de ciment, cette
taxe et le prix é&levé qui en résulte, aboutit soit a poursuivre
des activités de production inéfficaces soit & générer des
profits monopolistiques le tout au détriment du candidat au
logement. '

* Les fils ronds & béton subissent le méme sort; la taxe &
17 importation sur ce matériau‘s’éléve a 50% et la seule usine-de
taille significative est la "SONASID", celle-ci demeure fortement
sous utilisée. Ce qui nous améne & conclure que la fiscalité a
1’importation protége une production inéfficace et accroit
également le prix payé par les utilisateurs du produit.

J
§3. Les frais financiers :

Aprés 1l’accés au sol wvient ensuite 1l‘accés au
financement. Le probléme du financement se pose aussi bien au
niveau‘élobal de la stratégie des promoteurs qu’au niveau de
chaque logement, de chaque demandeur ou chercheur de logement..

Au Maroc, les capitaux nécessaires pour la réalisation
d’une opération peuvent étre de faible importance, le prét du

C.I.H. et les apports des acquéreurs couvrant 1’essentiel du prix

de revient.
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L'immobilisatioh.peut'étre extrémnement bréve, dés lors
que la vente commence avant la construc-ion. De ce fait, on
constate l’existence de plusieurs sourc=s de financement  du
logement.

Certains capitaux sont drainés par 1’Etat et subissent
une dévalorisation. D’autres sont drainés par le secteur privé.
Les différents capitaux peuvent étre combinés pour assurer la
circulation de la marchandise-logement.

Cependant, quelle que soit leur origime, les sources
de financement du logement s’orientent vers les m&nages disposant
d’un revenu stable et pouvant constituer une épargne réguliére
et présentant des garanties formelles. Ni 1les promoteurs
immobiliers privés, ni les mécanismes institutionnels de crédit
ne sont a méme de résoudre la crise du logement sous de telles
conditions.

Dangs cette perspective, le dévaloppement de 1'épargne
populaire s’avére étre une condition nécessaire.

Les crédits accordés par le C.I.H. et les banques
inscrites pour financer le secteur de 1’immobilier ont totalisé
18.934 M. Dh en 1996 contre 6.156 M. Dh dix ans auparavant,
s’inscrivant en hausse de 207,6%. En moyenne, ils se sont accrus
de 13,5% par an durant cette décade.

L'enveloppe accordée par le C.I.H. s’est élevée a 1
1.041 M.Dh contre 4.004 M.Dh (+175,7%), représentant 58,3% du
total des crédits au lieu de 65% en 1987.

En revanche, la part distribuée par les autres banques inscrites
a augmenté & 41,7% contre 35%, passant A 7.893 M.Dh contre
2.152 M.Dh.

Comparé a 1995, 1’encours des crédits accordés par le C.I.H. a
connu une avance de 12,1% et celui accordé par les bangques

inscrites a évolué de 19,9%.
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Tableau n° 28 : Conditions des préts immobiliers en accession &
la propriété :

CIH BCF Autres
Taux d’'intérét .moins de 7 ans : ;moins de 7 ans: .11,5,12;0,-12,5%
11,5% 11,5% court terme (HT)
.plus de 7 ans : .plus de 7 ans: .12,0,12,5,13,5%
12,5% 12,5% long terme (HT)
.plus TVA de 7% .12% taux renouvela
sur intéréts ble TVA incluse

.5-7% pour personne
des banques.

Exonérat® TVA 7%|VIT= 500 000 Dh non non

Droit de timbre |.Gratuit pour HBM|.Gratuit pour HBM [non
et d’'enregist- et coopératives et coopératives
rement du prét

Ristourne .RG: 2% jusqu’a .RG:0% rabais de 0,5% par
350 kDh VIT .HBM:6, 0% le préteur selon
.HBM:6,0% jusqu’a|.RME:4%:<100kDh cotation
200 hDh VIT 2%:100-150 kDh
Quantum de .RG: 75% -RG: 75% .neuf:75 a 80%
financement .HBM: 90% .HBM: 90% .ancien:60-80%
o - | JAutres:max 100% |.Autres: ‘75% .personnel -banques-:

6 fois le salaire

Durée -RG:15 ans .RG: 15 ans .max:15 ans
.HBM: 25 ans .HBM: 25 ans .personnel banques:
.autres:20 ans .Log.neuf: 15 ans |10 ans et plus
.Log.ancien:10ans
Charge de .max 45% revenu .max 30% revenu .30-40%
remboursement net net .personnel banques:
.crédit renouve- |.40%

cumulatif 33% revenu net
lable 50% ’

Assurance .Vie-Invalidité: |.Vie-Invalidité .Vie-Invalidité
1,17Dh/1000 Dh . |.Incendie-Explosio|.Incendie-Explosion
assurés/an n.d. 2,57% du prét en un
.Incendie-Explo- seul versement.

sion:700-9500 Dh
pour durée du prét

Domiciliation du|Oui Oui i Oui
salaire
Remboursement 6 mois 1 mois 0 & 6 mois

anticipé
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{(Suite) :
CIH . BCP Autres
Pénalité sur 2% 1% 2%
impayés
Frais de dossier|.HBM: max:200Dh .nul sur logement |.2000Dh sur logement
.RG : 0,5% neuf ancien;
.autres: 0,5% .0,5% du prét: min|.variable
1000 Dh logement
ancien ou travaux
Frais de récupé-|Frais judiciaires|Frais judiciaires |[Frais judiciaires
ration forcée plus 10% total de |plus autres frais;
la créance

Source : C.I.H, B.C.P.et autres
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Conditions des préts & la promotion immobiliére

CIH

BCP

Autres

Taux d’intérét

.11,5% et plus

.plus TVA 7%

.11,5% et plus
.plus TVA 7%

.taux réduit selon
cotation du client

Quantum de

.jusqu’a 100% du

.jusqu’a 100% du

.jusqu’ad 100% du

financement colit de construc-}colt de construct®|colt de construction
tion .maximum 60% colt |.maximum 60% codt
.maximum 75% du total incluant total incluant
colt total terrain terrain.
incluant terrain
.capitalisation
des frais fonciers
max: 15% B
Durée .réalisation: idem .idem
18-24 mois et 12
mois pour la
ventre, max:36
mois °
Charge de .60% des wventes .% du produit de .% du produit de la
remboursement selon superficie |la vente réservé vente réservé
vendue
Commission .0,5% sur 5 MDh .n.d n.d
d’ étude .cumulatif
0,3% 5-10 MDh
0,2% 10-20 MDh
0,1% > 20 MDh
Commission .1% sur fonds non|.n.d n.d
d’ engagement utilisés '
Assurance .Incendie-explo- |[idem idem

sion

Source :

CIH, BCP. et autres
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.Le systéme de financement de 1’habitation au Maroc est
caractérisé par une situation de quasi-monopole, ol une seule
institution préteuse effectue prés de 75% des crédits. Le maitien
de cette situation est favorisé par une réglementation et un
environnement légal et judiciaire qui limitent la participation
d’un plus grand nombre de préteurs, par des politiques
gouvernementales qui privilégient l’activité de 1l’institution
dominante; et par des pratiques de crédit que requiérent 1’accés
4 des ressources financiéres de 1long terme & taux fixe,
ressources gui sont trés limitées et dont 1’allocation n’est pas
sujette aux régles du marché.

I1 résulte que les conditions d’admissibilité au crédit
sont trés restrictive, que l’accés au crédit a l’habitation est
-pratiquement limité aux seuls ménages i revenus plus:é&levés et/ou
disposant d’un avoir propre important, et gque la tarification de

ces crédits génére une rentabilité inutilement élevée.

SECTION II : Rappel des résultats de 1‘/étude.
L’évaluation de 1’impact de la "fiscalité immobiliére"

sur la production de logement a suscité& les remarques suivantes:

§1. La fiscalisation du lotissement :
L’exemple illustrant 1’imposition du lotissement a
permi de constater que cette opération demeure "sous imposée".
En effet, la part de la fiscalité dans le cofit global
de 1l’opération est trés faible. On oserait méme dire sans risque
de se trompér que c’est l’opération la moins imposée dans 1le

marché de 1’immobilier. Certes, la liste des taxes frappant le
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lotissement s’est étandue avec la réforme de la fiscalité locale
en 1990 mais demeurent inéfficace a cause du manque de maitrise
de la gestion fiscale par les collectivités locales.

En effet, les statistiques montrent la faiblesse du
recouvrement des taxes communales.

L’'aggravation apparente de la charge fiscale au moyen
de la fiscalité locale est attenuée dans la pratique, dans la
mesure ou ces taxés et redevances conStituent'pour le promoteur
ou le lotisseur une chérge déductible de son bénéfice
d’exploitation. De ce fait le budget de 1l’état par le biais de
la déductibilité des charges participe en partie avec le
promoteur ou le lotisseur au financement des budgets des
communes . |

"Aussi, il est a rappeler que le terrain reste 1’é&lément
déterminant dans la décision de 16tir suivi du cofit des travaux
de viabilisation et d’équipement ainsi que 1le degré
d’infrastructure a proximité de terrain a ouvrir a
l’urbanisation.

L’élément fiscal ne peut étre avancer comme facteur de
blocage & 1la production de lot de terrain par contre, la
faiblesse de cet instrument de politique générale de 1l’état peut
étre mis en cause dans 1l’encouragement de la‘:spéculation fonciére
effreinée et par»la méme la chereté du prix de terrain.

Les impdts assié sur les terrains et immeubles (Taxe
urbaine, Taxe d’édilité, taxe sur les terrains non bé&tis,
Patente) sont caractérisés par leur colt élevé de la gestion,
leur productivité modeste et 1l’absence d’articulation avec les

objectifs de 1l’urbanisme.
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* La taxe sur les terrains non batis a &té ré-instituée (par
les collectivités locales) dans un but incitatif, mais a cause
de la limitation de son champ d’application et la faiblesse des
- taux appliqué son rb6le est resté marginal.
* I,/ inéxistance d’aucune forme de fiscalité sur les terrains-

situés hors des périmétres urbains, leur stockage est donc

gratuit sur le plan fiscal; sachant que 1le rapprochement des

infrastructures augmente considérablement le prix des terrains

situés au franges des villes.

§2. La fiscalisation de la construction :

Lors de l’analyse de cette opération immobiliére nous
avons retenu la filiére la plus dominante au Maroc dans la
production du logement a savoir "Auto-promoteur-Tiacheron"... . -
Les résultats obtenus montrent a premiére vue que la part de la
fiscalité dans la production du logement en haut standing est
plus importante que dans la production de 1’économique (normal)
grace aux exonérations dont bénéficie ce dernier.

Or comparativement aux marges bénéficiaires, elle (la fiscalité)
affecte moins les gains importants réalisés dans les logements
de standing supérieur que ceux de 1l’économique. En effet, les
promoteurs optent pour la production du "haut de gamme car il
permet de_réaliser des "supers-profits par contre" la production
de logement é&conomique malgré les exonérations dont elle
bénéficie n’attire pas pour autant les promoteurs immobiliers
privés et les "H.B.M" demeure du ressort des opérateurs publics
ou organismes sous tutelle (0.S.T). C’est la raison pour laquelle

1’état n’a pas cessé de déployer ses efforts pour encourager le
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privé, en offrant (tout recemment) (*°) . Les terrainé
gratuitement au promoteurs immobiliers (sous certaines
conditions) (*°) pour la construction des logements économiques
destinés aux ménages a faible revenu.

On accuse le systéme fiscal actuel d’une certaine
complexité et beaucoup de formalisme, or la fiscalité immobiliére
méme lorsqu’elle vise 1’encouragement du secteur de 1’immobilier
n’échappe pas a ses contraintes. par exemple : pour bénéficief
des droits d’enregistrement & taux réduit 1’état hypothéque le
bien immobilier pendant la durée de réalisation du projet qui ne
doit pas dépasser 7 ans.

Les promoteurs refusent de consertir & une telle hypothéque
d’abord pour les raison psychologique ensuite parce que cela

entrave "dans..la plus: part des cas la.réalisation du projet. - ..

L’inéfficacité des éxonérations fiscales immobiliéres :

Les subventions fiscales explicites ou implicites
incorporées dans la législation, pour un montant de quelque
2 milliards de DH ont eu pour effet soit de ne pas stimuler
1’offre, éoit d’accroitre la demande de la part de groupe autre
que celui a faible revenu. Comme les acheteurs potentiels se
trouvent face & une offre monopolistique de 1la part des
promoteurs immobiliers, 1l’exonération fiscale sur les revenus
immobiliers augmente les bénéfices des promoteurs plutdt que

~

l'offre de terrains 3 batir et de logements.

3% pDécision du ministre de 1l’habitat "Mourad CHRIF".

* Cahier de charge...
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En outre la déductibilité des intéréts hypothécaires dans le
calcul de 1’impdt sur le -revenu profite. davantage aux plus
fortunés qu’aux groupes a revenu plus faible. Au Maroc, comme
dans tous ‘les pays en développement, la déductibilité des
intéréts hypothécaires est beaucoup plus régressive que dans les
pays développés. Dans les pays en développemént, les groupes a
faible revenu (la majorité. de la population) ont plus
difficilement accés au marché hypothécaire. Cette déduction
fiscale, qui profite aux grosses~fortunes et a4 la classe moyenne,
réduit les recettes fiscales qui permettraient d’aider
directement les pauvres. Dans les pays développés, ou la majorité
de la population appartient pratiquement a la classe moyenne et-
peut accéder au marché hypothécaire, cette déduction a pour
principal effet une surconsommation de.l’espace d’habitation, qui=:

profite au secteur immobilier.
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ableau n® 30 : Subventions Explicites et Implicites dans le

: Secteur de 1l’Habitat.
Nature de la subvention Montant de
Millions de DH

Transferts aux promoteurs publics ' 383
Bonification des intéréts 190
Exonérations de 1’impdt sur le revenu 116
Exonérations fiscales des plus-values . 564
Exonérations de la taxe urbaine 24
Subventions visibles et exonérations fiscalgs 1,277
Dépenses fiscales provenant de 1’impdt sur 797
les bénéfices immobiliers (estimation .

moyenne)

Valeur probable de 1’intérét déductible 156

Total 2,230

Source : Bangue Mondiale "L’habitat au Maroc" 1995.

§3. Au niveau de la destination du logement:
L’analyse de ce volet appelle les remarques suivantes:

Concernant l’habitation

L’abattement de 75% au niveau de 1l’habitation ne distingue pas
entre le haut, le moyen standing et 1’é&conomique.

Les méthodes d’évaluation de la valeur locative sont archaiques
et dépassées.

lLa taxation de la location

L’imposition & la taxe d’édilité sur la totalité de la valeur

locative du logement destiné a la location nous parait injuste.

Sachant que,c’est le locataire qui la supporte dans la plupart

des cas, cette taxe le pénalise  en sus du montant du loyer qui

devient de plus en plus exorbitant.



166

Aussi pour un méme service deux citoyens le paient

differemment en fonction de leur statut d’occupatioﬁ.
- Au niveau de 1’impdt général sur les revenus fonciers,
1’illustration nous a révélé que le cummul des revenus, locatifs
.avec d’autres revenus renchéri le loyer par l’effet de 1la
répercussion. En effet, la méthode du cumul des revenus poussent
la plupart de propriétaires a adopter deux a?itudes
- soit la dissimulation des revenus lbcatifS'(il en cours
des sanctions pénales) ou la sous déclaration des loyers.
- soit opter pour la vacance de sa propriété.

Notons a cet effet qu’il n’y a pas, & notre sens, de
raison pour ne pas imposer une propriété pour laquelle le
possesseur a opter pour la vacance. Sachant qu’il y a une forte
demande sur le marché du locatif.

- La vente :

Quant a la vente, la taxe sur les profits immobiliers
est a4 notre sens raisonnable surtout avec 1l’élévation du taux de
15 a 20%, elle ne doit pas atteindre plus pour ne pas freiner la
rotation des biens immobiliers et fonciers. .

Néanmoins, les exonérations au niveau de cette taxe
sont injustifiées puisqu’il est déja tenu compte de l’inflafion
des prix par l’application du coefficient de réevaluation. S’il
y a une plus-value, il faut qu’elle supporte 1’/impdt au méme

titre que les autres revenus.

SECTION III : Recommandations

Le comportement du secteur de 1l’immobilier peut étre
d la fois le soubassement et la résultante du dynamisme des
autres secteurs, en particulier le secteur agricole et le secteur
public plus précisement, le secteur immobilier est la courroie

de transmission entre l’agriculture et 1l’industrie.
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En effet, lorsque la compagne est bonﬁe, il se produit
un "ruch" sur le secteur de la construction. Tant est grand le
désir de chacun de posséder son propre logement, ceci
indépendamment de la demande publique. Le secteur industriel en
bénéficie largement, tout au moins en ce qui concerne le marché
intérieur. Par contre lorsque la compagne agricole n’est pas
bonne les retombées pour le secteur immobilier ne tardent pas a
se faire sentir. Dans ce cas le marasme du secteur du Bétimenﬁ
rejaillit en spirale sur les autres secteurs.

L’amélioration de l’efficacité du secteur de 1’habitat
revét une importance primoriale pour le développement &conomique
du pays et cela pour quatre raisons. Premiérement, la solution
des problémes du logement présuppose celle de la pénurie de
terrains urbains, une reséource-stratégique sur-ltaquelle reposent
la structure des cdﬁts de l’industrie, 1le colit total de 1la
croissance urbaine, ainsi que, en particulier, les mécanismes-
potentiels de redistribution régressive'de la richesse par suité
de la non-récupération par 1la Société de la wvaleur fonciére
ajoutée due a 1’expansion urbaine.

Deuxiémement, ce secteur, qui représente quelque 5% du PIB et une
proportion plus importante de 1’investissement total, fait partie
intégrante de 1’é&conomie. Dans un secteur de l1’habitat ou 1’offre
fait 1’objet de contraintes, son accroissement pourrait permettre
une progression notable du bien-&tre pour une dépense é&gale ou
méme inférieure du logement, en abaissant le prix excessif des
logements et en augmentant le nombre dispohible. En troisiéme

lieu, les dépenses de logement prennent une large place dans le
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budget des ménages pauvres, car elles représentent au moins un
tiers de leur revenu; de ce fait, une réduction du prix de
logement ou un ‘meilleur ciblage des subventions pourrait
améliorer considérablement la situation socialewiEnfin, du point
de vue financier, ies dispositions de financement de 1l’habitat
pourraient donner lieu & wune amélioration des circuits
financiers, par exemple, en ajoutant des obligations
hypothéeaires de qualité au portefeuille des investisseurs, ce
qui ‘créerait un neuvel élément»dans la courbe des rendements.
Ainsi donc, une solution effective des problémes de 1’habitat est
de nature é améliorer notablement 1l’efficacité de plusieurs
marchés réels et financiers, de méme que le fonctionnement du

systéme économique.

§1. Mesures d’ordre général :
- Cibler les familles a faible'revenu. Bien que les instruments
opérationnels d’urbanisme visant a accroitre 1’offre de terrains
contribueront a la . fourniture de 1lots a4 Dbétir et,
potentiellement, au logement des ménages les plus pauvres, lee
réformes financiéres ne profiteront pas directement & ces
groupes. Cela est inévitable, car toute tentative d’exiger que
les institutions financiéres et les entrepreneurs privés prennent
des risques non désirés pourre échouer et entrainer 3 1’échec
-d’autres aspects de ces réformes. Pour cette raison, deux mesures

~

supplémentaires, & étudier en profondeur, sont recommandées :
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- mise en place d’un systéme d’aide directe aux ménages a
revenﬁ trés faible tels qu’identifiés par les autorités locales,
a l’aide de subventions. aux loyei:s _encaissablés par leur
propriétaire et financés conjointement -par les collectivités
locales et le Trésor; -

- établissement d’un programme d’assistance aux ménages a
faible revenu qui construisent ou améliorent des maisons dans des
quartiers de bidonvilles en cours de restructuration.

- Facilités financiéres pour les familles @ revenu i_nite‘rmédiair'e,
tranche inférieure. Deux autres mesures financiézes devraient
étre prises en considération dans lés prochaines années. La
premiére concernerait la création a petite échelle d’un systéme
d’ épargne-logement (a condition que cela se justifie clairement),
c’est a dire un systéme contractuel d’épargne qui garantit que
les déposants seront admissibles & un .prét aprés avoir accumulé
un certain montant d’épargne sur une période donnée. Ce systéme
aiderait les ménages a revenu modeste a obtenir un financement
hypothécaire, mais 1l pourrait aussi engendrer un cash-flow
négatif dans le .cas. ol le ralentissement de nouwveaux contrats
entraine une réduction des dépdts qui ne pourraient donc plus
assurer ie financement des préts des anciens contrats. Pour cette
raison, un tel systéme doit étre établi en permettamt aux banques
de travailler a petite échelle et avec des ci‘itéres sSoilgneusement
sélectionnés, tels que les fermes d’épargne. et d’emprunt, les
ratios prét-épargne. Une trop grande spécimlisation ou
concentration exposerait le systéme & un risque d’effondrement
financier. .La seconde mesure serait un systéme d= dotation du

gouvernement comme contribution a 1l’apport personnel lors de
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1’achat d’un logement. Ce systéme, qui est un succés en Colombie
et au Chili, baisse 1le revenu minimum nécessaire a
l’admissibilité-a un prét hypothécaire, ce qui permet & 1l’Etat
de réduire son intervention dans la fourniture de logements
- publics. Ces deux mesures doivent faire 1’cbjet d’un examen plus
détaillé et devraient étre appliquées lorsque le systéme de
l’offre se sera adapté & la libéralisatiom des marchés foncier
et immobilier.

Optimisation des rdles respectifs des secteurs privé
et public. Pour accroitre 1’offre de logements spé&cialement pour
la population de revenu modeste, ainsi que 1l‘’offre de terrains
urbains, le Maroc doit, en priorité,' faire transférer 1la

viabilisation des terrains urbains aux promoteurs privés. Ceux-ci

‘gont mieux placés que les opérateurs publics pour répondre a la ..

demande des consommateurs et faire payer par ceux qui le peuvent
le prix intégral du logement souhaité. Les promoteurs publics
peuvent facilement se permettre d’offrir & leur clients ce qui
semble les attirer d‘un point de vue esthétique ou politique, et
ils peuvent facturer des prix inférieurs a ceux du marché méme
d des acheteurs a revenu élevé, au mieux en minimisant les cofits
plutdt que de maximiser la valeur d’échange.

Déréglementer le marché locatif. Afin d’encourager les
investissements locatifs et de soulager le secteur public de la
nécessité de favoriser 1l’accession a la propriété pour la plupart
des familles a faible revenu, les mesures qui suivent sont

recommandées



171

- promulgation d’une loi autorisant 1’expulsion rapide des
locataires en situation d’impayé de loyer;

- promulgation d‘une loi autorisant 1’augmentation annuelle
des loyers en fonction de 1’indice des prix a la coﬁsommation et
abrogeant la nécessité du recours juridique'pour la réévaluation
du loyer;

- vente des logements locatifs publics en tirant profit de
la réévaluation des loyers et donc de la valeur des propriétés,
découlant de 1l’application desdites lois.r -

Tableau récapitulatif des mesures & prendre & moyen et court

terme en matiére de logement (voir annexes).
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§2. Mesures d’ordre fiscal :

- Parmi lgs recommandations d’ordre fiscal on peut citer
la mise en oeuvre d’une fiscalité adaptée aux objectifs de la
politique nationale de 1l’habitat & savoir :

- décourager la spéculation fonciéres par un systéme
d’imposition pénalisant les terrains urbains non batis par
tranche de durées.

- Encourager 1’habitat locatif et 1l’habitat social en
neutralisant 1’effet du loyer sur la tranche applicable a 1'I.G.R
et exonération des crédits aux logements de la T.V.A.

- L’établissement d’un impdt sur les valeurs neffectives"
des propriétés.

En particulier, en vue de 1l’établissement de 1/impdt sur les

-.propriétés, l’administration fiscale .devrait .incorporer les.

limites inscrites dans les plans d’aménagement dans son systéme
et déterminer la valeur des propriétés aux fins d’établissement
de 1’assiette.

- Améliorer 1la fiscalité foncidre : Pour inciter les
propriétaires & vendre leurs terrains et pour faciliter
1’aménagement a des fins d’urbanisme, il serait préférable qué
17état remplace les taxes actuelles sur la'valéur locative et sur
la plus-value non réalisée des terres (taxe urbaine, taxe
d’édilité, taxe sur les terrains non badtis et impdt des patentes)
par un impdt annuel simple basé sur la valeur vénale des terrains
urbainsh les terres agricoles étant exonérées (cette exonératibn
dévrait étre reconsidérée) .

- Allégement des taxes a l’importation sur les matériaux de

construction:
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Les taxes a 1l’importation sont des mesures qui
contribuent & la limitation de l’offre de logement par le biais
du rencherissement des matériaux de construction (ces derniers
‘constitues 75% des travaux de construction). En effet, la taxe
d’importation ad-valorem de 25% sur le ciment se traduit par une
augmentation du prix de ce matériau. Etant donné que le pays
compte plusieurs cimenteries cette taxe a 1’importation et le
prix élevé du ciment qui en résulte ont pour effet soit deé
maintenir la production de ciment & un niveau insatisfaisant,
soit de génerer des profits monopolistiques, le tout aux dépens
de la population qui doit se loger.

Les fils ronds & béton subissent le méme sort, la taxe:
d’importation est beaucoup plus &levéeque celle qui touche le
ciment avec un taux 'de 52,5%, et la "SONASID" seule usine de
taille importante n’arrive pas d satisfaire la demande nationale
de ce matériau.

D’aprés les rapports de la banque mondiale les accords
de libre échange signés par le Maroc (ALE) et avec 1'0.M.C pour
le déme?télement tarifaire, pourrait réduire de 10% le colit d‘un
logement.

Par ailleurs, dans le cadre de sa politique fiscale immobiliére:
* L’état doit essayer d’exercer son droit de préemption pour
mettre fin aux sous-déclarations, et comme moyen de
reconstitution de des réserves foncidres et immobiliéres de
1’état.

* De mettre en place un observatoire de prix de location et de

vente a partir des contrats et une étude du marché.
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* L’imposition immobiliére doit . étre identifier & partir du
cadastre, lequel doit disposer d’information géo-codées (par le
biais de photos aériennes disponibles au centre de cartographie) .
Cette organisation seravbénéfique pour tous les intervenants
publics au privés dans le secteur de 1’immobilier.
* Au niveau de 1l’administration des impdts : 1’information
concernant les nouvelles constructions, les terrains non bétis
et les différentes mutations sera clairement identifié sans qu’il
y ait gaspillage en heurés de travail (recensement) et moyens
matériels pour la gestion coliteuse des impdts immobiliers.
. Au niveau des collectivités locales : délimiter son champ
d’intervention et maitrise des moyens des prévisions aussi bien
pour les dépenses que les recettes. |
. Au niveau de 1l'état l’infdrmation "cadastrale" permettra
d’avoir une idée précise sur les disponibilités en terrain et les
sens d’orientation de 1l’urbanisation permettra a 1’état de penser
la planification urbaine avec plus de rationnalité et réalisme.
- Les collectivités locales doivént rentabiliser leur fiscalité
en maitrisant mieux .. 1’instrument prévisionnel moyennant des
taux de recouvrement plus important, ceci est possible en offrant
a ses agents des formations (continues) spécialisées en 1la
matiére.

- Avec l’avénement de la région, la nécessité de prévoir un
systéme fiscal régional décentralisé et procéder & des

péréquations pour que les régions les plus défavorisées puissent

réaliser plus d’autonomie financiére.
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CONCLUSION GENERALE :

L’analyse de l’impaét de la fiscalité immobiliére sur
le coit d’un‘ logement nous a jpermis de faire les constats
suivants
- Les.accusations portées par les professionnels de 1’immobilier
d "la fiscalité immobiliére" en tant qu’élément contraignant et
reéponsablé du rencherissement de logement ne sont pas fondéés.

En effet, la présente étude a. débouché sur les
résultats suivants : .

La fiscalité immobiliére est trés faible au niveau de
lfopération dellotissement.et le stoékage des terrains dans le
péri-urbain se fait gratuitement (surtout avec‘l’exonération de
l’aériculture). D’ol, une sous—imbosition du fonciér urbain.

L’opération de construction supporte la fiscalité immobiliére
différement selon qu’il s’agisse d’une opération'soumise a la
taxe sur la valeur ajoutée ou exonérée avec droit a dédﬁqtion (de
la T.V.A supportée en amont).

Cependant, méme en tenant compte de la T.V.A, le coit
de la fiscalité immobiiiére n’est pas aussi contraignant que les
autres composantes du prix de revient. Ce dernier est.compqsé en
majorité du colit des travaux de construction et du colit de
terrain.

Toutefois, le manque d’encouragement fiscal spécifique
pour la production du logement locatif a participé a
1l’aggravation de la crise de logement;

La Vfiscaiisation de 1l’usage du logement interpelle les

. remarques suivantes
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- L’abattement de 75% de la valeur locative en cas d’habitation
au niveau de la taxe urbaine et la taxe d’édilité est injuste et
ne répond pas aﬁ principe de l/équité fiscale.

D’une part, le législateur, ne distingue pas entre les
différents standings dans ce sens que la villa bénéficie du mémg
abattement qu’une maison économique. |
. D’autre part, au niveau de la location et pour un méme service
rendu, le locataire (déja pénalisé par une hausse perpetuelle des
loyers) supporte 10% de la totalité& de ‘la valeur locative alors
que le propriétaire ne paie que le 1/4 du montant de la taxe.

- Au niveau de 1’impdt général sur le revenu, le cumul des
revenus fonciers avec d’autres revenus double (parfois plus) le
montant de 1’impdt dd ce qui améne certains propriétaires (les
fonctionnaires 4 titre d’exemple) d’opter pour la vacance de~leur
logement au lieu de le mettre sur le marché du locatif.
Concernant les terrains il serait plus judicieux que
1’état prévoit une taxe fonciére avec un taux progressif f£ixé en
tenant compte du temps (selon la durée de sa détention) et dans
l’espace (selon les régions, villes, quartiers...).
Le marché locatif mérite plus d’encouragement (éxonération mais
a certaines conditions) ou du moins é&éliminer dans un premier
temps la méthode du cumul dans la déclaration des revenus
fonciers quand ¢a ne réntre pas dans une activité professionnelle
(Exemple pour un fonctionnaire) .
" S’agissant de la vente, veiller au respect des prix pratiqués sur
le marché de 1’immobilier, et a 1l’exercice du droit de préemption
par l’Etat dés que le besoin se fait sentir. (voir le volet

recommandations d’ordre fiscal).
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Par ailleurs, les obstacles a ‘la production du logement
résident dans les cofits élevés de production du '"produit
logement" les facteurs qui conditionnent la hausse du colt sont
d la fois exogénes et endogénes: |

Les facteurs exogénes tels que la situation économique
général, la conjoncture, l’accroissement démographique, le taux
d’urbanisation, 1l’exode rural ont certes une influence sur le
coit du logement mais ils ne peuvent agir dans le sens de la
baisse du prix que difficilement.

La solution au probléme du colit élevé du logement
réside dans les .facteurs endogénes a savoir, la charge fonciére,

le financementh la production des matériaux de construction et
le manque de réglementation du marché immobilier et foncier, sans
oublier 1la mafge bénéficiaire qui conditionne -la décision

2 =~

d’inveétir pour le promoteur (aprés avoir procédé a la technique
du compte & rebours).

Paf ailleués la poursuite d’une politique de fiscalité
immobiliére cdhérente suppose la .disponibilité d’outils
opératoires permettant d’évaluer la matiére imposable selon des
critéres de mesure & la fois variés et adaptés qui vont aider &
élaborer une fresque immobiliére reproduisanﬁ fidélement les
variétés et les contrastes.

Cependant, il serait erroner de croire_que 1’on peut
arriver au développement du secteuf immobilier, et par la
résorber le déficit en matiére de logement par les seules mesures
‘,fiscales.

La fiscalité ne doit constituer qu’un aspect d’une
politique globale devant tenir compte notamment des problémes

d’urbanisme, de ceux liés aux modes de financement de logement

et 4 1’inélasticité de 1l'offre de terrain.
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ANNEXES
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ANNEXE N° 1 : RECETTES ORDINAIRES
1995 96/97 96/97 97/98 %
L.F actualis. Projet
Recettes fiscales 56.139 61.104 62.163 65.273 5,0%
IMPQTS DIRECTS ™~ 16.162 19.380 19.357 1 20.697 6,9%
Patente 211 290 290 313 7,9%
I.B.P. 49 100 100 0 |-100,0%
I.S. . , 5.148 6.365 6.365 6.874 8,0%
I.G.R. ) 7.706 9.405 9.505 10.257 7,9%
P.T.S. 27 0 0 0
Taxe urbaine 44 50 ¢ 50 53 6,0%
Taxe de licence 24 25 25 26 4,0%
-{Contr. compl. 4 0 0 0
T.P.A. 214 240 240 259 7,9%
Majorations 259 350 350 378 8,0%
T.P.I. 373 520. 520 562 8,1%
P.S.N. 694 345 200 150 -25,0%
C.R.P.F.E " 38 30 30 33 10,0%
T.P.P.R.F. 1.355 1.650 1.650 1.782 8,0%
T.P.C.A.P.S. 0 10 32 10 -68,8%
Contribution 16 0 0 0
libératoire
IMPOTS INDIRECTS 25.318 27.251 27.988 29.749 6,3%
T.V.A 11.075 12.821 13.821 14.249 8,0%
Intérieure 4.828 6.400 6.400 7.040 10,0%
Importation 6.247 6.421 6.789 7.209 6,2%
T.I.C 14.243 14.430 14.799 15.500 4,7%
|Produits energétiques 8.656 8.417 - 8.802- 9.166° 4,1%"
Tabacs 4 .546 4.953 4 .937 5.166 5,8%
Autres 1.041 1.060 1.060 1.113 5,0%
DROIT DE DOUANE 11.943 10.573 10.918 10.827 -0,8%
Droit d'importation 5.460 5.357 5.414 5.415 0,0%
P.F.I. 6.351 5.183 5.479 5.382 -1,8%
Autres 32 33 25 30 20,0%
AUTRES RECETTES 2.816 3.900 3.900 4.000 2,6%
FISCALES
Enregistement 2.816 3.900 3.900 4.000 2,6%
RECETTES NON FISCALES 6.577 12.740 10.177 9.926 -2,5%
Moncpoles 3.660 4.223 4.416 3.875 -12,3%
Domaine 107 386 160 180 12,5%
Autres recettes 1.569 3.131 3.601 3.871 7,5%
Privation 1.241 5.000 2.000 2.000 0, 0%
Total 62.716 73.844 72.340 75.199 4,0%
Recettes ordinaires/| 22,7% 22,2% 22,3% 21,6%
PIR
Recettes fiscales/ 20,3% 18, 3% 19,2% 18, 7%
PIB .
Source : Direction du Trésor.
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ANNEXE N° 2 ' 7

INDICATEURS DES REALISATIONS

EN BATIMENTS

Montant en millions de DH (année 1995)

ADMINISTRATIONS | | COLLECTIVITES| | ENTREPRISES | | PROMOTEURS ET ARTICULIERS

PUBLIQUES LOCALES PUBLIQUES | | AUTRES ENTREPR| |ET MENAGES
2.100 800 1.000 ISES 2.100 12.500
L 1
' FBCF EN BATIMENT ENTRETIEN

18.500 3.500
MONTANT

DES TRAVAUX
22.000 MILLIONS DE DH

l [ I I

LOGEMENTS | |EQUIPEMENTS BATIMENTS BATIMENTS ENTRETIEN -
56,6% COLLECTIFS INDUSTRIELS ADMINISTRATIFS 16, 3%
5,9% 14,8% 6,4%

IMMEUBLES VILLAS H.M.
25,9% 11,5% 62,6%

Source : Ministére des T.P.
/
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ANNEXE 3 :

Définitions :

Logement : On.entend par logement une piéce ou un ensemble de
piéces comportant au moins une autre piéce de serviece (W.C,
cuisine...) avec une entrée indépendante.

Piéce d’habitation : sont considérées comme telles, les
chambres & coucher, salles a manger, salons, piéces de séjour
etc... en sont exclus les couloirs, les cuisines, W.C, salle
de bain etc...

Surface batie : elle est définie comme étant &gale & la surface
couverte du rez de-chaussée.

Surface de plancher 5 c’est la surface couverte du rez-de
-chaussée plus celle de tous les étages consﬁituant uﬁe méme

construction.

Valeur de la construction : c’est la somme des dépenses liées\

directement d la construction a 1l’exclusion du prix du terrain.
. |

Immeuble : c’est une construction pour habitation collective

(destinée a plusieuré résidents) composée d’au moins 3

logemehts ou 3 niveaux.

Villa : c’est une construction pour habitation, isolée du‘point

de vue structure du plan, composée au plus de 2 logements ou

de 2 niveaux avec éventuellement un jardin.

Autre constrﬁction pour habitation : construction destinée a.

1’habitation ne répondant pas aux critéres des immeubles et des

villas.
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- Construction administrative : toute constfﬁction dont 1la
structure du plan est déstinée a servir comme local & usage
administratif (ensemble de bureaux). On inclut €galement les.
écoies, 1eé ensembles universitaires, les hépitaux, les
dispensaires etc...

Constructions diverses : inclut toutes les constructiqns ne
répondant pas aux critéres précédents, comme les garages

privés, les mosquées, écuries, etc...

Source : Direction de la statistique.



Annexe n°4 :
Evolution des autorisations de construire (nombre de logements) :
indice 1983 =100

Source : Direction de la statistique
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Tableau n° Tableau sommaire des mesures d’intervention de
1’Etat & court et moyen terme.
Composantes Mesures & prendre a Mesures a prendre &

court terme

Moyen terme

.Rationaliser 1la
planification et
la rendre plus
opérationnelle

-Accélérer 1l’'examen et
1’approbation des documents
d’urbanisme.

-Optimiser les normes
opérationnelles d’urbanisme
-Adopter des normes initiales
plus scuples pour les lots
destinés aux ménages & faible
revenu.

-Mettre en place les moyens
nécessaires au secteur public
pour lancer les ZAC et les
opérations de remembrement, et

utiles au recouvrement des
colts de 1’expansion :
-Urbaine et en recueillir les
bénéfices.

pour s‘approprier les terrains de souplesse au secteur

-Introduire des phases
progressives de dévelop-
pement dans les documents
de planification urbani-
stique.

-Combiner l’enquéte
fonciére avec le plan i
d’ aménagement, de maniére
d orienter les décisions
du secteur privé.
-Réviser les réglemen-
tations et les normes,
afin de permettre plus

privé.

.Développer deg
outils d’infor-
mation

-Commencer & ‘établir un
observatoire des prix du
marché.

.Laisser aux
‘promoteurs la-
réalisation des
travaux d’infra-
structure.

-Autoriser les promoteurs a
concevoir-et & exécuter des- -
travaux, conformes aux normes
des Régies.

.Modifier le rbéle
des opérateurs
publics

-Redéfinir leur mission, qui
serait de fournir une infra-
structure principale et des
lots pleinement aménagés aux
seuls pauvres.

-Lancer les ventes de grands
terrains a8 infrastructure
primaire aux promoteurs du
secteur privé dans les wvilles
principales.

-Lancer des opérations
de ZAC et de remembrement
dans les villes,
principales.

la
du

.Améliorer
fiscalité
logement.

-Abaisser les droits &
l’importation des matériaux
de construction principaux.

-Remplacer les impdts
foncier par une taxe sur
la valeur des terrains.
-Supprimer les exonéra-
tion de 1’impdt foncier
et les autres subventions
non transparentes.

.Déréglementer
les loyers.

-Adopter une loi stipulant
l’expulsion rapide de loca-
taires en défaut de paiement

-Adopter une législation
qui rationalise 1le
contrdle des loyers.
-Mettre en vente les
immeubles de location du
secteur public.

.Libéraliser les
taux d‘intérét

-Abolir les limites aux taux
préteurs.




(Suite):

185

Composantes

Mesures & prendre &
court terme

Mesures & prendre &
Moyen terme

8.Faciliter le
financement
hypothécaire.

-Faire publier par le CDVM un
réglementation de 1’émission
d’'obligations hypothé&caires.
-Révoquer la garantie expli-
cite de 1l'Etat pour les
obligations des organismes
publics.

-Etendre & toutes les insti-
tutions financiéres les
procédures rapides de vente
des biens hypothéqués.

-Diminuer quelgue peu le
pourcentage des réserves
techniques que les
assureurs sont tenus de
placer en obligations
garanties par 1l’Etat.
-Remplacer les bonifi-
cations d’intéréts par
des subventions initiales

9.Attribuer une
aide supplémen-
taire aux ménages
aux revenus les
plus faibles.

-Adopter des subventions
& la location et &
1’amélioration de
logements dans les
quartiers défavorisés.

10.Améliorexr la
structure des

-Transférer la responsabilité
pour la gestion urbaine des

institutions communes 4 des communautés.
-Enlever aux agences urbaines
le rbdle d’aménagement des
terrains.
~ Source : Rapport Banque Mondiale "l’habitat au Maroc" 1995.
* Z.A.C : Zone 4’aménagement concerté.



RECETTES ORDINAIRES DE L'ETAT
1986

1987

1982

. |. sur les sociétés 0 0 0 0 0 0 0 0 2309 2924 4613 5611 7212
.1BP 1719 1801 1561 1785 2145 2484 2525 2826 1411 1095 825 447 130
.IGR 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3457 5282 6629
. ImpOts sur les traitements 1088 1306 1564 1847 2026 = 2417 2694 2975 3397 3956 811 191 68
. ImpoO1t Agricole 48 55 18 5 2 . 3 3 1 1 1 1 0 0
. Taxe Urbaine 22 31 36 44 29 © 39 32 65 66 79 38 51 39
. Imp6t compliémentaire 84 103 104 64 134 136 134 277 374 401 436 480 23
. Taxe sur les dividendes 66 65 43 37 44 62 52 62 77 85 103 129 149
. Majorations de retard 45 49 66 65 75 108 95 91 117 176 62 116 171
. 1. sur profits immobiliers 63 54 . 79 81 69 103 100 . 111 91 75 124 262 682
. Solidarit¢ Nationale 204 302 357 401 462 581 593 679 840 953 7 727 811

T, sur 1es intéréts

4947 5566 6540
7025 7853  83a3
4730 6117 .. 6888
913 2059 2034
368 385 476
2987 3154 3835

intérieure
__Imporiation
“ITaxe'de consommation
Produits pétroliers
Alcools et biéres

Tabacs

Sucre 141 158 153
Enjeux de courses 125 136 146
Divers 196 225 244

©. Excédent petrolier

- 11346

2373 3059 3529 3958 4744 5694 6073

.PFI/TS 3597 4361 5119 5652 6185

. Divers N 0 o 0 0 10
‘Droits?a.’exportatio + 916950 - 17700 163 120 - 528
. Droits de sortie minerais 162 177 163 120 18
. Taxe sur phosphates : 510
. Autres Produits 38 45 51 64 71 87 8 5 7 0 0 0 0
Droits de timbre 827 920 1119 1136 1314 1407 1464 1514 630 610 872 844 772
sDroits d’enregistrement 105 115 131 130 206 237 275 293 339 432 470 520 545

\. Divid.des entrep.publ. 665 1560 1555 1320 1710 2182 319 934 1557 1346 2175 2858 2301
. Revenu du domaine 57 56 55 57 62 83 76 97 118 103 155 116 157
Autres ttes 583 901 729 620 524 786 920 1016 1798 1918 2184 2113 2739
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