
MDB ACADEMY MATRICE DE DÉTERMINATION DU RÉGIME DE TVA 
DES OPÉRATIONS DE MARCHAND DE BIENS PAR TYPE D'OPÉRATIONS.

TYPE D'OPÉRATION 

BÂTI NEUF BÂTI ANCIEN TERRAIN À BÂTIR

Extension neuve sur 
un bâti ancien

Construction de maison 
Construction d’immeuble 

TVA intégrale sur la partie 
extension et TVA intégrale

TVA sur marge 
optionnelle/exonération 
(sauf “reconstruction”)

REMARQUE :
L’opérateur devra réaliser une 
ventilation du prix qui permettra 
d’apprécier le montant représenté par 
la partie neuve dans le prix de vente 
global.

“Reconstruction” Immeuble de moins 
de 5 ans

Aller-retour
Rénovation

Division de maison
Division d’immeuble

Changement de 
destination

(ne rentrant pas dans les critères de 
la reconstruction)

Ruine vouée à la 
démolition sur 

son terrain

La “reconstruction” au sens fiscal est 
une rénovation tellement importante 
qu’elle est assimilée à du neuf.

Cas de figure :

1) Lorsque les travaux rendent 
à l’état neuf :

- La majorité des fondations
OU la majorité des éléments hors 
fondation déterminant la résistance et 
la solidité de l’ouvrage. 
OU la majorité de la consistance des 
façades hors ravalement.

2) Lorsque les travaux rendent à l’état 
neuf l’ensemble des éléments de 
second œuvre suivants (dans une 
proportion d’au moins ⅔):

- Les planchers ne déterminant pas la 
résistance ou la rigidité de l’ouvrage
- Les huisseries extérieures
- Les cloisons intérieures
- Les installations électriques
- Les installations sanitaires et de 
plomberie
- Pour les opérations réalisées en 
métropole : le système de chauffage 

TVA intégrale

TVA intégrale

Exonération /
TVA sur marge optionnelle

Sera considérée par 
l’administration fiscale 

comme un terrain à bâtir. 
Voir règles ci-contre.

Division effectuée 
AVANT acquisition

Division effectuée 
APRÈS acquisition

Si modification 
physique ou juridique 

apportée entre 
l’acquisition et la 

vente

Cas exceptionnel 
et rare : si acquisition 
soumise à la TVA sur 
marge ou intégrale 
(lorsque le vendeur 

est lui-même 
assujetti à la TVA) 

TVA intégrale

TVA intégrale

EXEMPLES : Démolition d’une 
ruine présente sur le terrain 
ou redécoupage physique 

des lots.

TVA intégrale

TVA sur marge 
obligatoire

En ce qui concerne les terrains à bâtir, la notion de 
“continuité juridique et physique” entre le moment de 
l’acquisition et le moment de la vente est absolument 
capitale pour déterminer le régime de TVA.

AVERTISSEMENT  :
La fiscalité française et notamment les régimes de TVA sont soumis à de nombreux changements, interprétations 
et autres jurisprudences.

Les informations contenues dans ce document sont exactes au mois d'avril 2024.
Il convient de se tenir informé de tout changement éventuel avant de se lancer dans une opération.
En cas de doute, il est vivement recommandé de se renseigner auprès d’un professionnel compétent 
(expert-comptable).

La MDB ACADEMY ne pourra en aucun cas être tenu responsable d’une erreur d’appréciation dans un montage 
fiscal ou d’une erreur menant à un redressement fiscal.
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