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FICHE

OBIETF © laxe sur la valeur ajoutée (I'VA) et droits d’covepistrement. Impact de la
réforme du régime des opéralions hmmobiliéres sur les  lotissements
CONEUUNAUX,

La présente fiche expose les régles applicables en matidre de laxe swre la valewy gjoulée
{TVA} ct de droits s mulalion aux operations de lotissemcnt réalisées par les collectivités
territoriales 4 la suitc de Pentrée en vigueur de 'uricle 16 de la loi de finances rectificative
pour 2010 n® 2010-237 du 9 mars 2030,

{ — Rappef des véflrences

Jusgn’alors, Particle 257-7° du code général des impdis (CGI) prévoyait notamment gue
n’élaient pas imposables 4 la taxe sor la valewr agjouide (TVA) les temrains acquis par des
personnes plysigues en vue de la construction d'immeunbles que ces personnes alfeclenl 4 un
usage d’habitation.

Toutelois, lorsque e cédanl éail une collectivité territoriale ou un groupcment de
collectivites territoriales, il pouvait, sur option, soumetlre Ju cession a4 la TV A qui était alors
appliguée sur le prix total'.

Les cessions de terrains & bty qui infervicnnent depuis te 11 mars 2010 sonl déscrmais
sommiscs de plein droit 4 la TV A lorsqu’elles sont réalisées par des assnjcttis agissant en tanl
que tels. A défaut, etles demcurent en dehors du champ de la laxe.

Conforminent aux articics 266 4 268 du CGI, la buse d'imposition des cessions de
terrains A bilir est en principe constituge par le prix total, mais clle se limile 4 1a seule marge
degagée par 'opération lorsgue les lemaing n'onl pas ouvert dreit 4 déduction lors do leur
acguistiion par le cédant.

' .a collectivité territoriale ayant formulé Poptien &ant dis lors redevable de la TVA en application du 4° de

article 285 du CGE
ﬂmh.
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Lorsque la cession du ferrain cst taxde sur lc prix total, Pacquéreur snpporte des droits
de mutation au laux véduil prévu a Parlicle 1594 F quinguies du CGILL 5i elle est soumise & la
TVA sur Ia marge, I"acquérenr est redevable des droils au taux globat de 5,09 %7,

IT - Cas des lotissements soumis au nouveau régime fiscal

Qu'une colleclivilé soit oy non assujetlie 3 un aulre lire, elle présente en régle générale
la qualité d’assujetti an titee des opérations dc lotissement qu’clle réalisc. Les cessions de
terrains 3 biitir opérees dans ce cadre sont donc désormais soumises a la TVA, 4 D'identique
des lotisscments aménagés par les opératevrs privés,

1} Lanotion de terrain i batir

Sclon la définition donnée par le 1% da 2 du T de Particle 257 nouveaw du CGI, sonl
qualifiés de TAB les terrains sur lesqucls des econstructions peuvent &tre aulorisées en
application d un plan d’urbanisme ou de tout document de mémic nature.

L.a rédaclion retenuve par le législatewr est cxirémement large puisqu’clle intdgre la
constructibilité partietle, La rél@rence & lu seule carfographie publique rend sans incidence les
contraintes fcnant aux droits des ticrs ot généralemend aux servilwdes qui o’y sonl pas
menltiormées. Elie conduit 4 n'écarter que les parcelles of, au moment dec la mutation, aucunc
construction n’est possible en Pélal de cetle documeniation ]Jubliquaj.

Quand bicn méme des conslrochons peuvenl y &lre autonisees, ne conslilue pas un
terrain A batir, le terrain sur lequel sc trouve déji nnc construction on &lat d’8fre ntitisée en
tanl que {elle pour un usage guelcongue sans qu'il soit nécessaire & cette fin d’y réaliscr un
immenblc ncul au sens de la définilion exposée au 2° du 2 du 1 de Parlicle 257,

Dés lors Ia cession réalisée par un assujetli agissant en tanl que tel d’un inmumeuble
acheve depuis plus de cing ans ct destiné 4 8tre démoli mais qui pent 8lre ulilisé en Pétat pour
un nsage guelcongue esl exonérée de TVA (CGI, art. 261-5-2%). Toutefois, le vendeur pout
opter pour |’ assujettisscment 4 la TVA de cetle ¢ession (CGT, avl. 260-5° bis}.

2) Lanotion d’assujetti agissant en tanl que tel

La rclonte des textes relalifs sux opérabions jmmobiliéres n'a modifié en aucune
nmanere la portée de la délinition des personnes assyjellies 3 la TVA lelle gqu'elle ressord de
Particle 256 A du CGI, c’est-g-dire les personncs cffcctuant de manitre indépendante une
activitd dconomigue,

Ainsi, la France n’ayanl pas (ransposé Poplion offerte par la directive TVA qui permet
de considérer comme assujcttt quicongue réalise A tilre occasionnel une livraison de TAR, les
cessions réulisées par les personnes non assujettics ne reldvent pas de ta TVAY,

? Selon epporhumité, toutefois, I'acquéreur pent souscrire, &'l est un assujetti, un engagement de Tovendre préve
d 1article L1153 duw CGl ou un engagement de constroite préve § Varlicle 1594 Q-G du CGI, assadlis de
contrainies el de bawx spéeiligues ; respectivemont le tanx réduit de 0,715 %. on ke senl deoit fixe de 125 curos,

* Ainsi, Jos terraing classés en zones U et AU d*un plan tocal d*urbanisme, définics aux arbicles R 123.5 ot 123-6
du code de Putbanisme, coustivent d*office des FTAB, cxception faile de coux visés au 3™ alinéa de Particle T
123-6 quand la constructibilité eflective el subordommce § ane modification en une révision du PLLL

 La situation des particuliers qui rétrocedent des terrains qu'ils ont acquis antéricurement cst éclairée par ka
Jwrispiudence, dans Pensemble (nés prsdenic, podfant s la requalification de ces cessious en opérations do
marchands de biens.

A fortiori, s"agiswant de cessions qulun non assujetti réalise & partir de biens issus de son patrimoine, H v a lien do
présumer qu'elle n'est pas conshtulive d'umc activité éconowmique. Te fait que Plntéressé ait procédé au
lotissernent parceHaire du terrain n'est pas de nalure 4 remiclire oo cause oofte présomplion, non plus que ke
nombre de parectles venducs, T8 oen rait antveinent, en revanche, s'il emtre dans une démarche de
commercialisation active, mobilisant 4 cct clfe des moyens le plagant en concurrence avec fes piolessionnels, ou
s'it copape des dépenses d'aménagement telles gu’elkes deviennent prépondérantes dans la valeur dn terrain.
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S’apissant des assujcttis cux-mémes, il résulle de la jurisprudence eommunautaire qu’ils
#n’agissent pas en tant que tels» lorsqu’ils réalisemt la cession d'un glément de leur
palrtimoing en dehors d’un objechil d"enlrepnse ou ¢ un bul commeraial, De maniére pénérale,
la simple cession d’immenbles ne constitue done pas wite opération économique an scns de la
direchive dés lors qu’elle résulte de a seule proprigte et ne constitue pas I'exploitation de ces
bicns visanl & produire des recelles ayanl un caracibre de permanence’,

S’agissani des personnes morales de dveit public visées 3 article 256 B3, ef nolammenl
les collectivités tervitoriales, clles n'agissent pas en tant gu'antorité pubtique quand elles
cédenl tim lemain gui nest pas (ou plus} affecté au domaine public, d’autant qu’clles entrent
nécessatrement on concurrenee avee I'aclividé des opéraleurs prives,

I} cxistc dis lors unc présomption de nature économique pour les cessions de TAB
réalisées par les collectivilés qui les ont acquis cn vue de leur aménagement ¢t de la revente
{cc gne (il ordinairement apparailre le cadve adomnistratif dans Jeguel a éle mscrile
I'opération), ou miémc lorsque Ia ccssion s’tnscrit dans lc cadre d'unc opéralion
d’aménagement public sans gu’il y ait lien de déterminer dans quelics circonstances Ic torrain
cst entré dans lew domane,

En revanche, la collectivilé sera fondée 4 ne pas soumetire a la T'VA Iz cession des
terrains 4 bitir qu'clic détient dans son palmmome lorsgue la délibération par Iaguelie i est
deckle de proceder & 1aliénation fait apparaitre guc cctte opération résulte du seni exercice de
la propriélé, sans auire molivabon que celle de réemployer autrement au service de ses
missions la vatour de son actill En clfet, dans une ielle situation ol elle se place en dehors de
loufe démarche d'aménagement ct de commcrcialisation, il y licu de considérer que la
collecliviié n’agil pas comme un assujetii en tant que tel®,

3) Détermination de la buse d’iniposition

Deés lors que la venle des lots par la conunune, aprés viabilisation, cst sommisc a la
TV A, la basc d'imposition dépend du régime fiscal appliqué Jors de acquisition initiale du
tervain ; prix total de vente st Pacquisition a onvert droit 4 déduclion de la TV A, marge dans
lc cas inverse, Tt y a lieu également de soumettre 4 la taxe le prix total dans Ics situations of lc
cedant n'est pas cn mesure d'dablir dans quelies conditions i1t esl entré en possession de tout
on partie de lu parcetle qui fait I'objet de la mutation’.

It en resuile gue, lorsque le terrain d'assictte d’unc epération 4’ aménagoment est issu de
plusicurs parcelies gui n'onl pas €lé acquises sous le méme régime de TVA, cf sauf &
soumetire ["ensemble & la taxation sur le prix {otal, i1 convient d’isoler la fraction du terrain
donl I'acquisition a ouvert droit 4 déduction ct cetle pour laguelte elle n'a pas cuvert droil 4
déduciion en sorle d’appliquer & chaque fraction le répime correspondant aux conditions de
son acquisition.

Des lors que Pacquisilion du teain par la conmune intervient aprés ke 10 mars :

- 5i e vendeur n’agit pas en {ant qu’assujetli, la cession n’est pas soumisc A ia taxc. Celle-ci
n"ayanl donc pas ouvert droit & déduction pour ta commune acquéreuse, la revente des lerrains
ameénages serg imposée sur la marge ;

* En milign mial, il en sera sonvent ainsi de "ali¢nation de lerres issues d'une exploitabion agricole, qu’elles aient
&té inscrites au bilan on non.

¢ L anabyse sers naturclioment plus aisée & soutenir lorsque Ialiénalion porte sur des wrmains qui, n°étand pas 3
Bitir, ne peuvent s'inserive dans vne démacche de conmmercialisation ol d aménzgoment foncier, 71 en sera de
mime quand la cession d'us terrsin d'une collectivilé & une avtre ne peésente pas de caractére diopération
geonamique et résulte senlement Je Pexergiee de lours comwpétences respectives.

? En pratigue, i peut en alter ainsi notavement lorsque Porigine domaniale di terrain est historigque, ou lorsgue
P"entité cadastrale o cause résulte de diverses opérations de remembrement oo de remaniement parcellaire.
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- si le vendeur du TAB apit co fant qu’assujctii, la cession 4 la commune aura &té taxée, soil
sur Je prix tetal soit sur la marge du cédant selon ia situaticn dc ce dernier. L’ acquisition ayant
ouverl droi{ 3 déduction pour la commune”, celle-ci seru amenée & taxer la venle subséquente
sur le prix total”.

Pour le cas o {e terrain aurait 8t acquis par la commune sous le régime antéricur

- ¢€ terrain a pu éfre considéré comnc nc constifuant pas nn TAB (sclon ta délinition de
I'épogue), I acquisition n'ayani pus €té soumise 4 la TV A, Ia vente subséquente des lots sera
imposée sur {s marge ;

- cc terrain a pu anssi élre considéré comme un TAB, sans que I'scquisilion soil imposeée en
application de la doctrine (par cxtension de Particle 1042 du CGIY. Les verles uligrieures
seronl inposées duns les mémes conditions que ci-dessus.

4) Calout de Ja TVA sur lu marge

Il résulle de ce qui précéde gu'en régle générale, les opérations de lofissement
cormmnunal scront sonmiscs & Ia TV A sur la marge.

Dans ce cas, le calcul de fa basc d'imposition est délini par Parlicle 268 du CGI, el
précisé par te reseril fiscal n® 2010/ 21,

Lexpression «prix exprimé» reprise & Particle 268 du CGI correspond ainsi 3 un
moatant «nct » de TVA, Celui-¢i s¢ délermine & partir du montant payé par Pacquérenr au
cedant qui, conformément aux disposittons communaulaires, inclut le montant de la taxe selon
la formule sutvante'” :

marge laxuble = montant paye par 1’ acquéreur + charpes augmentalives - prix d'achal
1,194 (ou taux réduit 51 application du L de Particle 278 scxics)

Les «charges augmentalives du piix », gqui sont prises en compte pour la détermination
du premier terme de calenl de la marge, sonl loules les charges qui reviendraient de droit
conmmun au cedant et gui sont contractuclioment reportées s le cessiomnaire.

Tde méne, le prix d’achat du terrain qui constilue le second tenme de délermination de la
marge comporie {outes les dépenses qui ont €t¢ supportées par Pacguéreur 3 ce lilve
(notanuncnt droits de mutation), Par construction, il s’agit d’un prix sur leguel n'a &€ exercé
aucun droit & déduction de la TV A, quand bicn méme il serail grevé de luxe rémanente’.

Lorsgue, connue c’est souvent Ic cas, ko terrain acguis donne liew i une division en
plusicuis lots, le prix d’achal afférent 4 chague lot est normalemoent détcrminé en proporlion
de sa surface rapportée 4 la surlace lolale de Macquisition «’origine, sauf circonstanccs
concréles juslifiant une différenciation sclon les caracléristiques propres aux différentes
partics ainsi acquises,

¥ Bous réserve que le montant de la taxe ail &¢ mentionné dans Facte. Si cette obligation est incontoumable
quand la cession est imposte sur ta prix iotal, il est admis que les parties puissent convenir d'ocoudter cofte
mention quand |y mutation st imposée swe kB marge du eédant, alors méme que celui-ci aurs sépulisrement
aeguitié la TYA due.
* §i les mémes mualions venaient 4 porter sur un terrin qualifié comme non 4 bilir, elles seraient exonéréey
avec option civerle an eédanl fen accond avec son acquéreur) pour la taxation sur le prix total,
" La formule s"établit & partiv de 1'égalité suivame :

prik payé par acquérenr | charges angmentatives = marge faxable + TVA sur la marge + prix 3°achat
" La TYA rémanente pourrait résulter, nolamment, d'une TVA sur maige collectée par le cédanl d*amont of qui
n'aurait pas & mentionnée dans I'acte d*acquisition. Ou encors d*ute IV A sur le prix tofal gu'aumit supportés
I"gcquéreur sans powveir la dédnire & raison de ¢t que le lerraim n"aurail ators pas &8 affects A une activité placée
dans le champ de la taxe {par exetnple unc activité relevant de Particle 256 I du CGY). Les Frais ¢! honoraires
exposés A Uoceaston de Pacguisilion ne sont pas 4 inclure dans fe prix d'achat dés lors quils sont ordinairement
previs de FVA ot que cote faxe est déductible daps les conditions de droit comomun (cf, infra). En revanche, les
indermilés d*éviction ponrront &tre comprises dans lo prix d'achat dis Tors gu’elle nont pas 616 soumises & TVA.
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Partanl de 1a, les opératcurs conscrvent toute liberlé powr fixer le prix de venle des
terraing & bidir, of nolommentl de céder des fractions d’un méme lotisscmenl & des prix
différencics. Ainsi, certaines parcelles peuvenl &re revendues avec une marge brute (aa sens
des dispositions de Particle 268 du CGI) matle, voire négalive, Dans celte hypothése, il v a
simplemeni heu de considérer que ’assiette de fa taxe cst nufle.

De méne, demeure sans incidence sur 1'application lot par lot du régime de la marge le
fait que la swifacc clfectivement commerciabsée par I'mménageur puisse s trouver finaloment
inférieuwre 4 la surface des torraing acquis initialemenl, nolamment 4 raison des surfaces
utilisées aux fins de voirie, parties conmmunes ou scrvifudes diverses qui powront 8tre
gralvitement cédées & nn tiers ou Tindégrées dans ke palrimeine communsl.

5) Redevable ot mention de ta TVA

L'article 285 du CGI ayanl laissé la place & {"article 283, le redevable de la TVA esi
towjours le vendeur du terrain, gu’il 8'apisse de taxe sur le prix lotal ou sur la marge.

&) Droit 4 déduction de la TVA

Que la TVA soit due sur le prix total on sur la marge, les venles de TAR par les
communcs ouvreni droil 4 déduction de la TVA dans lcs conditions de droil commun, Bsi
ainst déductible sans délai Ia taxe qui a grevé évenluellement les frais liés & Pacquisition, de
mémc que la laxe supporl€e par les comumuncs pour foutes les dépenses de lotissement on
d’amenagement qui concourenl 3 fa valorisalion des lots commerciatisés.

Conformcment a Iz jurisprudence, ce droit 4 déduction sur ces dépenses d"amonl est
done indépendant de leur réperenssion effective sur le prix de rétiocession de lots, y compris
guand la marge est négalive ou gue certaines partics communes du lolissement viennent 3 &tre
transmiscs gratuilemeni,

7y L réeimea des DMTO

La commune peut s prévalor de article 1042 pour &tre cxemplée de dronds,

Ln revanche, saul dispositions spécifiques (acquisition par wn olfice HIM), PPacquéreur
supportera les droits dc mmtation dans les conditions définics & Particle 683 du CGI el
précisées par le rescrit 1® 2010/20. Ainsi a-1-it &€ précisé, s’agissant de Pexpression « prix
exprimé » qui délermine la base d’imposition, que celle-ci est constituée du prix de vente hors
TYA si le mentant de TVA due par le vendeur est mentionnd distinctement dans 'acte de
venle, el du prix payé par iacquércur incluant la TV A dans le cas inverse.

HI - Cas des lotissements ¢n conrs

S'agissant des affaircs en cours 3 la dale dentrée en vigneur de fa loi, des mesures
transitoires ont élé prévues par une instruction administralive publiée au Bultetin ofTicicl des
impdts du 15 mars 2010 sous Ja réference 3 A-3-10.

Ainsi, si la collechvité avait conclu avee lacquéreur d'un lol un svant-contrat
antérieurement a ’enfrée on viguewr des nouvelles réples, les partics conservent la faculé de
soumectlre 13 cession corvespondante aux régles applicables sy moment ol cst intervenue leur
accord sur la chose el sur le prix.

Ces dispositions sonl applicables quelle que soit 1a forme de cel accord dés lors que la
preuve peul ghre apportée de sa conclusion avanl le 11 mars @ ainsi d'une délibération du
conseil municipal qui désigne les acquéreurs, cn précisant les fols en cause et feur prix. Bt pey
importe que la vente intervienne finalement devant un notaire, on par acle passé en la forme
adminsstralive {¢f. 1. 1311-13 du CGCT).
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1) La comunune avait opté pour Passnjefiissement dy lolissenent & la TVA

~ Lorsque la collectivit¢ avait {ormmié une opiion powr la TVA en application des K
47 alinéas du a du 1 de Varlicle 257 7° du CGl, les partics peuvent, pour les lerrains ayani
fait I'objet d’un avant-contrat avanl "enlrée en vigueur des nouvelles dispositions, maintcnir
une (axation sur le prix lotal y comypris lorsque {acgnisition du lervain par la commune 11 avait
pas ouvert droil & déduction, Iacguéreur bénéficiant en parcille hypothese du laux rédunt Jde
dreils denutations A titve onéreux prévo a ardicle 1594 F quinguies du CGL

Pour les terrains restant & vendre (et ne bénéficiunl pas de la mesure transitoire prévuc
par I'instruction 3 A-3-10), e nouveau régime fiscal scra applicable. En loul élat de cause, ce
changement de régime cst sans incidence sur les dioits a déduction de fa communae.

La communc pourrail, loulelois, soubaiter corriger sen prix de venle HT, afin de
newtraliser impact de la réforinc ponr les acquéreurs non assujettis ; il s’agira de compenser
I'application des DMTO & 5,09 % au lien de 0,715 % (compte lenu, en sens inverse, de
I'application de la TVA sur Iz seule mange, au licn du prix total), en sorte que les nouveaux
acquerewrs supportent un prix final égal & celui payeé par ceux ayant acquis avani Iy réforme,
On rcléve que ta commune sera amendée 4 diminuer gérement sa marge quand lc prix d’achat
du terain représcnie moins de 22 % du prix de revente envisagé, el qu'elle pourrait
Faméliorer (ou diminuer fe prix pour i’acyuéreur) dans le cas inversc'’.

2) Le lotissement tait soumis antérieurement gux seuls droits de mutation

Lorsque ta collectivité n’avait pas formulé doplion pour la TVA {sc privant de droii 3
déduction) of quvn avanl conirat a € signé avee un acquérenr avant Pentrée en vigucur dos
nouvelles regles sur la base d’un prix sans TVA, les partics penvent, st elles le souhaitent ne
pas soumetire la cession 4 la TVA. Elles demewrent toutefois libres do faire application des
nouvetles réglos et de laxer la cession'™,

Dans cette hypolhése, ainsi gue 5”apissant des swriaces veslant 3 vendre et gui scront de
dreit soumises & TVA, a colleclivité sera fondée a déduire en proportion I laxe qui aura
greve les travaux d’aménagement ct de viabilisation réalisés dans lc cadre de IPopération de
lotissement, dans le cadre des dispositions du 2 du IV de arlicle 207 et du 59 du | de Particte
209 de 'annexc 1 an CGI'Y,

Par ailleurs, la comniume powrra également &tre amendée 3 modifier le prix applicable aux
veittes € cours et & venir pour lenir compie de ces élémoents nouveaux, selon une logigue
similaire & celle évoquée plus haut.

28 A st le Pk dachat, M Ja macge de la commuime dans le régime antériour {TV A, of TMTO au taux réduit
sur §g prix total en faisant I"hypothése que "acquéreur ne s'est pas inscrit dany les dispositions de Particle 1504-0
G du 061}, M’ Ia marge comrigée par la conumune dans le nouveau régine (TYA sur la seule marse, ot DMTG aun
laux normal sur f2 prix tetal hots I'VA}, on s, au cas of la comnmne extend maintonit le prin final pour
Maccédant: (A 4 M) x (1 + 0,196+ 0,00715) = [A 1 (M’ x 1,196} + [(A + M"Y x 0,0509],

Il s’ensuil que : M* = (0,96491 x M} | (0,1221 2 A}, ol que M” =M quand M —~ A x 3,48 (s0il A reprisentant
alors 22 % du prix de vente total, hors outes taxcs),

* “raxation sur la marge, sanl & v gue par exception I commne ait acquis un lomam grevé de TVA ef quielle
s0it en mesure d'exercer som doot § déduction,

" Drans ce conlexte, los dispositions de péeimption de Marticle 208 ne deveaient pas irowver & s'appliquer. le
coeflicient o déduction propre an lotissement Stait jusqu’alors uul puisque fa cession des terrains wétait pas
assujettie 4 Ja TVA. Le cosflicient de taxation devient égal A I'unité d2s tors gque la cession des terrains restant &
comimercialiser devient taxable de droit. Powr les dépenscs d’amémagement qui petvent fre dircctemont
rattachées aux surtaces concernées, la solution sl immddiate. Towr les dépenses communcs 3 des parcelles déja
commurcialisées sous 'ampire des sancicnnes dispositions et & la parl du lotissement restant 4 commercialiser, il
devrait étre adinis que le coclficient d assujettissement iilisé poar la détermination du nowvesu cocflicient de
déduction soil dgal d la proportion des surfaces cn causc.
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