Révision des valeurs locatives des locaux
professionnels : quelles conséquences pour
vos actifs immobiliers ?
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U Impo6t sur la Fortune Immobiliére (ex ISF),

[ Taxe fonciére sur les propriétés non baties + majoration de la TFPNB sur les terrains non
batis constructibles et taxes annexes,

L Taxe fonciére sur les propriétés baties et taxes annexes + taxe additionnelle a la taxe
fonciere sur les propriétés baties, taxe spéciale d’équipement au profit des EPF,

 Taxe d’enlevement des ordures ménageéres + redevance spéciale ou redevance générale
d'enlevement des ordures ménageres (y compris tarification incitative), taxes spéciales
d’équipement sur les organismes spécifiques (ex: taxe spéciale d'équipement au profit de
I'agence pour la mise en valeur des espaces urbains de la zone dite des cinquante pas
géométriques en Guadeloupe) , frais de gestion de I'Etat pour prise en charge des frais de
dégréevement, de non-valeurs, d'assiette et de recouvrement,

[ Taxe sur les friches commerciales,

 Taxe de balayage,

[ Taxe annuelle sur les sociétés a prépondérance immobiliére,
[ Fiscalité des SIIC,

(] Taxe pour la gestion des milieux aquatiques et la prévention des inondations (taxe Gemapi)
Q...



Mémes impositions que ci-dessus auxquelles s’ajoutent :

 Taxe annuelle pour les bureaux, locaux commerciaux, locaux de stockage et
surfaces de stationnement en IDF + taxe additionnelle sur les surfaces de
stationnement en IDF,

[ Taxe spéciale d’équipement au profit de la société du Grand Paris additionnelle a
la taxe fonciere sur les propriétés baties, a la taxe fonciere sur les propriétés non
baties, a la taxe d’habitation et a la CFE,

O Taxe additionnelle spéciale annuelle au profit de la région lle-de-France afin de
financer les dépenses d'investissement en faveur des transports en commun de la
région lle-de-France qui comprend 2 taxes additionnelles : une a la taxe fonciere sur
les propriétés baties et une a la CFE.
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[ Taxe d’habitation (avec une suppression programmeée pour les résidences principales sur 3
ans pour 80% des foyers) + nouvelle majoration de la taxe d’habitation sur les résidences
secondaires (entre 5% et 60%) + prélevement pour valeur locative élevée de certains locaux
imposables a la taxe d'habitation et taxes annexes, taxe annuelle sur les logements vacants et
taxe d’habitation sur les logements vacants,

O Impot sur le revenu et fiscalité des revenus locatifs,

O Contribution sociale généralisée (CSG), contribution au Remboursement de la Dette Sociale
(CRDS), contribution exceptionnelle sur les hauts revenus,

U TVA ou contribution sur les revenus locatifs,
[ Fiscalité de la location meublée,
U Taxe sur les micro-surfaces a loyer élevé,

O Prélevement sur le potentiel financier des organismes HLM disposant d'un patrimoine
locatif + majoration de la part variable (assise sur l'autofinancement) de la cotisation
additionnelle due a la Caisse de garantie du logement locatif social (CGLLS).



( Contribution économique territoriale (CFE et CVAE), taxe
additionnelle a la cotisation fonciere des entreprises et taxes annexes,

(] Taxe sur les surfaces commerciales et majoration/modulation,
(] Taxe locale sur les enseignes et les publicités extérieures (TLPE),
 Droits de voirie

(] Taxe de séjour, taxe de séjour forfaitaire,

(] Taxe générale sur les activités polluantes (TGAP) due par les
exploitants des installations de stockage et d’incinération des déchets



O Taxation des plus-values immobilieres et professionnelles,
U Taxe pour les plus-values immobilieres élevées, plus-values sur certains profits

immobiliers réalisés par les personnes physiques ou sociétés n’ayant pas
d’établissement en France, plus-values de cession de droits de surélévation,

[ Fiscalité des successions et donations,
[ Droits d’enregistrement applicable aux cessions de droits sociaux,

[ Taxe forfaitaire sur la cession a titre onéreux de terrains nus qui ont été rendus
constructibles,

(] Taxe sur la cession a titre onéreux des terrains nus ou des droits relatifs a des
terrains nus rendus constructibles au profit de I'Agence de services et de paiement,

 Contribution de sécurité immobiliere (CSl), droits d’hypothéque,

 Taxe sur les plus-values réalisées a |'occasion des cessions de logements par les
organismes d'habitations a loyer modéré et par les sociétés d'économie mixte
agréées (nouveau),

U Fiscalité des SIIC,
[ Exit tax,

[ Prélevement sur certains profits immobiliers réalisés par les personnes physiques
ou sociétés n'ayant pas d'établissement en France,

(J Reversement de la TVA en cas de récupération a l'occasion de la régularisation
des droits a déduction...
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La taxe fonciere sur les propriétés baties est une taxe annuelle
grevant:

[ les constructions proprement dites;

[ les installations assimilables a des constructions ;

[ les bateaux utilisés en un point fixe ;

[ les terrains imposables a la taxe fonciére sur les propriétés baties :

L Sols des batiments de toute nature et des terrains formant une dépendance
indispensable et immédiate de ces constructions,

L Terrains non cultivés employés a un usage commercial ou industrie,

O Terrains sur lesquels sont édifiées des installations exonérées de taxe fonciére sur les
propriétés baties,

1 Terrains cultivés ou non, utilisés pour la publicité commerciale ou industrielle, par
panneaux -réclames, affiches-écrans ou affiches sur portatif spécial, établis au-dela d'une
distance de 100 meétres autour de toute agglomération de maisons ou de batiments?
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“PERMANEN "ES DE

Une exonération permanente de taxe fonciéere sur les
propriétés baties s'applique notamment aux immeubles qui
remplissent simultanément 3 conditions :

1ls constituent des propriétés publiques
1ls sont affectés a un service public ou d'utilité générale
1ls sont improductifs de revenus
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] Propriétaire /copropriétaire

d Indivisaire

 Usufruitier

J Emphytéote

[ Preneur a bail a construction ou a réhabilitation

[ Titulaire d'une autorisation d'occupation temporaire constitutive
d'un droit réel

] Crédit-bailleur

[ Concédant si les constructions lui reviennent en fin de concession
sans indemnité ou concessionnaire si les constructions doivent étre
détruites en fin de concession ou si les constructions reviennent au
concédant contre le paiement d’une indemnité

[ Permissionnaire de voirie
11



LITE ET BENEFICIAIRES DE LA TAXE F

Exigibilité
(J La taxe fonciére sur les propriétés baties est établie d'apres la situation existante
au ler janvier de I'année de l'imposition.

Délai de paiement

O Exigibilité annuelle avec une date de mise en recouvrement le 31 aoGt pour une
date limite de paiement le 15 octobre

Bénéficiaires
1 Communes/groupements de communes, Départements et Régions

Cumulable

O Avec la taxe spéciale d'équipement et taxe d'enlevement des ordures
ménageres sauf établissements industriels
12
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L'assiette de la fiscalité directe locale, notamment la taxe fonciere sur les propriétés
baties, la taxe d’enlevement des ordures ménageres , la CFE et la taxe
d’habitation, repose sur la notion de valeur locative cadastrale (VLC).

Cette valeur locative cadastrale représente le loyer annuel théorique que pourrait
produire I'immeuble s’il était loué dans des conditions normales. Elle est calculée
par rapport au marché locatif de 1970 pour les propriétés baties (1975 pour les
DOM).

Pour la détermination de leur valeur locative, classement des biens batis imposables
aux impots directs locaux en 3 groupes de locaux :

1 les locaux a usage d’habitation ou a usage professionnel ;

1 les établissements industriels figurant a I'actif du bilan de leur propriétaire ou de
leur exploitant lorsqu’il est soumis au régime réel d’imposition ;

L les locaux commerciaux et biens divers et les établissements industriels ne
répondant pas aux conditions précédentes.
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Pour les locaux professionnels et commerciaux, 3 méthodes de détermination de la
valeur locative :

» par comparaison (méthode utilisée pour 93% des locaux professionnels)
L'administration choisit un local type de comparaison, pour lequel est retenu
un tarif. Elle applique ce tarif au nombre de m2 pondérés du local a évaluer. Le
choix du local type peut étre discuté.

Généralement le local type de comparaison est choisi dans la commune ou se
trouve le local a évaluer. Cependant, le local type de comparaison peut étre
choisi hors de la commune, si le local commercial a évaluer a un « caractere
particulier ou exceptionnel ».

» par I'étude des baux: loyer réel si le local existait a la date de référence de la
derniere révision générale en 1970 et était loué dans des conditions normales (3%
des locaux professionnels)

» par appréciation directe quand les 2 autres méthodes sont inapplicables. On
recherche la valeur vénale du bien a la date de référence (4% des locaux
professionnels)
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L'enjeu de la I'article 34 de la loi 2010-1658 du 29 décembre
2010 modifié par lI'article 48 de la loi 2015-1786 du 29
décembre 2015 est de remplacer des valeurs locatives qui
dataient de 1970 et étaient actualisées chaque année par
I'application d'un coefficient national voté en loi de finances
par des valeurs locatives reflétant la réalité du marché
locatif actuel.

Raisons avancées pour réformer les valeurs locatives :

> obsolescence plus marquée pour les locaux professionnels
qgue pour les locaux d’habitation ;

» révision des locaux professionnels est techniquement
moins complexe (3 millions de locaux commerciaux contre
46 millions de logements) et donc politiquement moins
sensible.



Ce sont tous les biens utilisés par les professionnels a I’exception :

> des locaux affectés a I'habitation ou a lI'exercice d'une activité
salariée a domicile,

> des établissements industriels visés a I'article 1499 du Code Général
des Impots (méthode comptable),

» des locaux visés a l'article 1501 du Code Général des Impots
(méthode du bareme).

» des locaux affectés a une activité professionnelle non commerciale
au sens de l'article 92 du CGI

> des pieces des professions libérales dans les locaux d'habitation
déclarées anciennement sur les déclarations H1 ou H2.

La réforme concerne les locaux professionnels et les locaux
commerciaux du régime précédent.



Depuis le 1er janvier 2017, tous les locaux professionnels
entrant dans le champ de la révision des valeurs locatives
des locaux professionnels (RVLLP) sont imposés a la taxe
fonciere sur les propriétés baties et a la CFE sur la base
d’une nouvelle valeur locative.

Les tarifs on été déterminés par m? a partir des loyers
constatés pour chacune des catégories de locaux, dans
chaque secteur d’évaluation a la date de référence du 1°¢"
janvier 2013 actualisée ensuite.
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Valeurs locatives
“ (mais systéme simplifié)

administrées

Termes de Comparaison avec des locaux-types situés Grille tarifaire départementale (nomenclature
comparaison dans la méme commune ¢ nationale de type de locaux + rattachement a un
secteur locatif homogéne)

Pondération des
surfaces

Appréciation
directe possible

SAS

Actualisation Coefficient départemental de 1980 + Actualisation de la grille tarifaire en fonction des
Coefficient amalgamé (prise en compte de la # loyers réels (actualisation permanente)
variation des prix)

Marges de T Possibilité de revoir la sectorisation tous les 6 ans.
:,-.anl.;euwe # Possibilité d'établir des coefficients de localisation
ocales annuellement (-30% a +30%)
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| PRESENTATION BmUVEAU SYSTEME

D’ EVALUATION

Définition du tarif X

Au niveau national,
définition de 38
catégories de locaux
(décret n® 2011-1267).

L

Au niveau de chaque département,
définition de 6 secteurs locatifs
homogeénes (basés sur les loyers des
commerces avec boutiques et des
bureaux, mieux représentés). Unité
= commune ou section cadastrale

:

Grille tarifaire : un tarif au m2
pour chaque catégorie dans
chaque secteur, soit 38 X6 =
228 tarifs

... e

e Association Finances Gestion Evaluation des colectviésh

Surface pondérée

Calcul de la surface pondérée du
local:

Surface principale principale :
X1

Surface secondaire couverte:
X0,5

Surface secondaire non couverte :

X0,2

Valeur locative révisée

VaMF

ASSOCIATION DES MASRES DE FRANCE B N
LT 0ES PRESOENT &wumnwur(
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CALCUL DE NOUVELLE VALEUR LOC‘ATIVE (so rae ser\nce-

public.fr)

La nouvelle valeur locative est calculée en appliquant un tarif au m? (différent selon la catégorie de
classification du local) a la surface pondérée du local.

Formule de calcul de la valeur locative des locaux professionnels

Valeur locative des locaux
Surface pondérée du local x tarif de la catégorie x coefficient de localisation

professionnels (VLP)

Surface pondérée du local* Déterminée & partir de la superficie des différentes parties : superficie mesurée au sol,
entre murs ou séparations, et arrondie au m?® inférieur.

Tient compte de |'affectation et de l'utilisation des différentes parties d'un local.

Tarif de la catégorie Correspond & la catégorie du local a évaluer. Figure dans la grille tarifaire du secteur
d'évaluation.

Coefficient de localisation Tient compte de la situation géographigque du local dans le secteur d'évaluation, 4 la
hausse ou & la baisse.

* La surface pondérée du local permet de tenir compte de l'affectation et de |'utilisation des différentes parties

d'un local, dans le cas ol la superficie d'un local n'est pas affectée dans sa totalité & une activité donnée. "
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IEI cret n°2011 1267 du 10 obre 201'1)

38 catégories ont été créées au sein des 10 sous-groupes d’'immeubles.

Le législateur a prévu une 39e catégorie (catégorie EXC1) a mettre en
ceuvre lorsque le dispositif précédent de fixation des bases par tarif et
par secteur ne sera pas applicable.

24



Magasins et lieux de vente MAG Hdtels et locaux assimilables HOT
boutiques et magasins sur rue MAG1 hitels « confort » (4 Etoiles et plus, ou confort identique). HOT1 _
commerces sans acces direct sur la rue MAG2 hotels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique). HOT2 _
' ard e hétels « standard » (1 étoile, ou confort identique). HOT3
magasins appartenant a un ensemble commercial. MAG3 '
magasins de grande surface (surface principale foyers d'hébergement, centres d'accueil, auberges de jeunesse. HOTS _
comprise entre 400 et 2500 m?). MAG4 hitels-clubs, uillages de vacances et résidences hoteligres. HOTG
magasins de trés grande surface (surface principale e Etablissements de spectacles, de sports et de loisirs SPE
supérieure ou égale 3 2500 m?). salles de spectacles et locaux assimilables. SPE1
stations-service, stations de lavage et assimilables. MAGE , , . , ,

MAGT Etablissernents ou terrains réserves a la pratique d'un sport ou a usage de spectacles sportifs. [SPE2
marches. salles de loisirs diverses. SPE3
Bureaux et locaux divers assimilables BUR 4 fortables (3 d1ol | fort 13 .

terrains de camping confortables toiles et plus, ou confort identigue). PE4
locaux & usage de bureaux d'agencement ancien. BUR1 BTe { PLs, que)
locaux & usage de bureaux d'agencement récent. BUR2 terrains de camping ordinaires (1 ou 2 étoiles, ou confort identique). SPES
locaux assimilables & des bureaux mais présentant des | _ . etablissements de détente et de bien-étre. SPE6
MEE"”E"“ specifiques. centres de loisirs, centres de colonies de vacances, maisons de jeunes. SPET
Lieux de dépdt ou de stockage et parcs de DEP Etablissements d'enseignement et locaux assimilables ENS
[stationnement
lieux de dépdt a ciel ouvert et terrains 4 usage écoles et institutions privées exploitées dans un but non lucratif. ENS1
commercial ou industriel. DEM etablissements d'enseignement a but lucratif. EMNS2
lieux de dépét couverts. DER2 Clinigues et établissements du secteur sanitaire et social CLI
: . clinigues et établissements hospitaliers. CLI1
parcs de stationnement & ciel ouvert. DEP3 iniqu ' pital
parcs de stationnement couverts. DEP4 centres médico-sociaux, centres de soins, créches, haltes-garderies. CLI2
installations spécifiques de stockage DEPS maisons de repaos, maisons de retraite (médicalisées ou non). CLI3
ateliers et autres locaux assimilables ATE centres de rééducation, de thalassothérapie, établissements thermaux. CLI4
Ateliers artisanaux. ATE1 . ) . .
locaux utilisés pour une activité de transformation, de Carriéres et établissements industriels non évalués selon la méthode comptable IND
manutention ou de maintenane ' ATE2 établissements industriels nécessitant un outillage important autres que les carrigéres et
henils. vivi | milabi ATE3 assimilés. IND1
Chiends, Viviers et aulres ocaux assimiiabies carriéres et établissements assimilables. IND2
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Tarifs (€1 m?)
Catégories
Sactaur 1 Sectaur 2 Sacteur Sacteur 4 Boctaur § Bacteur
ATE1 82,8 148,2 184,3 276,0 2814 3505
ATE2 127,8 17,8 195,0 2476 247,6 3,5
ATE3 180,0 180,0 180,0 180,0 180,0 180,0
BUR1 184,0 267,6 3338 393,7 445,3 5245
BURZ 291,8 34,2 394,2 488,6 E86,0 §33,2
BLR3 162,8 263,6 334,14 376,2 4414 41,2
cLit 209,6 208,9 3,0 301,0 4514 451,1
L2 161,0 225,8 2778 395,3 4258 474,4
cL3 263,2 253,2 253,2 M3 21,3 27,3
cLi4 148,2 198,2 198,2 224,7 22,7 2217
DEPY 26,0 75,3 197,3 206,2 206,2 5903
DEPZ 186,8 186,86 228,8 02,3 ETER 4023
DEP3 43,4 71,8 184,8 184,8 184,3 449,0
DEP4 62,3 12,2 120,3 139,6 72,3 172,3
DEPS 223,0 223,0 238,7 367,1 67,1 387,14
ENS1 1233 164,8 2230 26,3 264,3 453,2
ENS2 23,1 241,9 2922 405,0 405,0 405,0
HOT4 226,4 226,4 2284 248,7 269,2 364,86
HOTZ 126,1 126,1 156,0 159,5 179,8 202,38
HoTa 78,5 84,5 96,5 110,0 124,86 148,0
HOT4 124,8 136,6 136,8 168,0 174,4 174,1
HOTS 252,2 280,2 4434 4525 4525 4525
NG 92,3 92,3 128,1 1201 128,1 128,1
IND2 7,0 7,0 7,0 7.0 7.0 7,0
MAG1 180,8 284,4 66,8 445,2 5838 8235
MAG2 113,8 316,9 316,9 444,7 560,3 12,8
MAG3 78,5 678,56 1111,2 1111,2 1380,0 1603,0
MAGS 129,6 2046 263,8 328,1 581,6 1174,7
MAGS 2638 253,6 253,6 267,56 485,56 37,0
MAGE 65,0 14,5 230,4 232,2 2122 2322
MAGT 77,8 77,6 77,8 71,6 776 778
SPE{ 166,6 183,8 229.5 229,5 240,0 304,6
SPE2 184,3 184,3 213,3 288,2 292,7 402,5
SPE3 184, 184,14 2235 269,1 330,2 5365
SPE4 3,0 3,0 3,0 30 3,0 3,0
SPES 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
SPE6 228,6 228,6 2831 31,3 356,56 440,7
SPET 78,1 183,2 244,3 244,3 2485 248,5
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Le coefficient de localisation est destiné a tenir compte de la situation

de la parcelle d’assise de la propriété au sein d’un secteur
d’évaluation.

Il vise a corriger des différences de commercialité tangibles a
I’intérieur d’'une méme section ou d’autres situations particulieres.

Les coefficients de localisation s’appliquent au tarif par m? de la
catégorie de chacun des locaux professionnels présents sur la parcelle
et peuvent varier de 0,7 a 1,3.

lls sont établis par parcelle, unité plus précise que la section
cadastrale.

Les décisions doivent étre valablement motivées, il n’est pas possible
par exemple d’utiliser les coefficients comme levier budgétaire.



différentes parties, réduite, le cas échéant, pour tenir compte de leur utilisation et de
leurs caractéristiques physiques respectives :

-pondération a 1 pour les surfaces principales du local (c’est-a-dire les surfaces
essentielles a I’exercice de I'activité a laquelle le local est totalement ou
principalement affecté) — exemples : espaces de vente accessibles au public, bureaux,
salles de réunion...

-pondération a 0,5 : pour les surfaces secondaires couvertes (c’est-a-dire les surfaces
couvertes correspondant a des éléments utilisés pour lI'activité mais dont le potentiel
commercial est plus faible) — exemples : réserve, chaufferie, locaux techniques ... et
les espaces de stationnement couverts

-pondération a 0,2 : pour les surfaces secondaires non couvertes (c’est-a-dire les
surfaces non couvertes correspondant a des éléments utilisés pour I’activité mais
dont le potentiel commercial est plus faible) - exemples : aires et lieux de stockage a
I’air libre...et les espaces de stationnement non couverts.
La réforme conduit a une hausse de la surface pondérée des locaux
professionnels (réduction du nombre et des niveaux des coefficients de
pondération).

28



. EXEMPLE DE CALCUL ﬂﬁ SURFACE PONDEREE

(source: revue fiduciaire)

| —

Parking couvert

Ascenseur
Parking extérieur
_—

Archives

I‘é\itaires ” “\I te(L::iat;'ueC ” *
Dr—L-ﬂ- A

Couloir 33% D
2

Bureau Bureau Bureau Bureau paysager
100% 100%

10%

Ascenseur
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| EXEMPLE DE CALCUL DE LA SURFACE PONDEREE

(source: revue fiduciaire)

| —

Parking couvert

50%

Ascenseur 100 %

Ascenseur

20 %

Parking extérieur

so % Archives

Local 100%
technique

Bureau @ | Bureau = Bureau @ Bureau paysager
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Calcul de la Taxe fonciére podiffim ba_tlment neyf de stockage

e 19400 m?* avec 100 places extérieures a Cestas (33610)

Source: www.Batir.com

Surfaces

Surface des parties 19400 me
principales

Surface des parties e
secondaires couvertes

Surface des parties I
secondaires non couveries

Surface des espaces de me
stationnement couverts

Surface des espaces de 2500 e

stationnement non couverts

Batiment nouveau ou modifié

Batiment construit ou Py ® .
modifié aprés le 01/01/2017 ~ N9N — odl

Catégorie

Catégorie du local
| Lieux de stockage couverts (dont commerce de gros et vente par correspondance) ¥ |

Localisation cadastrale

Section Verifiez votre localisation cadastrale sur cadastre gouv.ir
31
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Icul de la taxe foncrere pai‘?ba;tlment neuyf de stockage
e 19400 m?* avec 100 places extérieures a Cestas (33610)

Source: www.Batir.com
Taxes a payer a CESTAS (33610)

Exporter | Excel ¥ |

Bitiment construit ou modifié aprés le 01/01/2017

Surfaces pour la valeur locative révisée

Surface des parties principales

Surface des parties secondaires couverias

Surface des parties secondaires non couveries
Surface des espaces de stationnements couverts
Surface des espaces de stationnements non couverts

Autres éléments pour la valeur
locative révisée

Lieux de stockage couverts (dont commerce de gros et

Categorie vents par correspondance)

Section Cadastrale

Commune Syndicat EPCI Dépt Spécial TEOM  GEMAPI
Taux 19,44% 17,46% 11,05%
Base 1646 344 155 063 147 205
Catisation 32 337 27074 16 276
Frais
Total

19 400 m*
om?
om?
om?

2 500 m*

DEFZ
Do

Total

75 687
3054

78771 €



L'article 103 de la loi n° 2017-1837 du 30 décembre 2017 de finances
pour 2018 prévoit qu'a compter du 1ler janvier 2019, la valeur locative
des locaux des entreprises artisanales ne pourra étre calculée selon la
méthode d'évaluation dite "comptable", utilisée pour les
immobilisations industrielles.

La valeur locative de ces locaux sera évaluée par référence au marché
locatif, comme les autres locaux professionnels.

Il s'agit d'empécher que des locaux d'entreprises artisanales ne soient
qualifiés d'immobilisations industrielles par I'administration fiscale et
qgue les chefs d'entreprises concernés n'aient a subir une hausse de
leurs cotisations.



VALEUR LOCATIVE POUR MTISATE)N FOF‘CI.ERE DES

ENTREPRISES

- Icul n ination de | .
ETAPES CALCULS
VL révisée brute Surface pondérée x tarif par m? par catégorie ! par secteur

d'évaluation x coefMicient de bcalisalion

VL révisée neutralisée
VL révisée neutralisée -
VL révisee brute x cosfficient de newtralsation

VL révisée
VL révisée neutralisée et planchonnée =

Soit Ia VL révisée utiksée pour la détemmination Valeur locative réisée neutralisée

f
defa CFE 2 Planchonnement

La détermination du planchonnement est propre a chaque impot.
Ainsi, le planchonnement déterminé pour la CFE n'est pas le méme

que celui déterminé pour la taxe fonciere.
34
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LES MECANISMES D’ATTENUATIO

Neutralisation « Planchonnement » Lissage

* Objectif: pas de * Objectif: réduire les
transfert de charges hausses de base
fiscales entre locaux d’imposition, sans
révisés et non révisés impact budgétaire
(habitation, indus) pour les CT

e Moyen : coefficient * Moyen: abattement de
égal, pour chaque 50% de la différence de
imposition, a: VL avant/ aprés, soit:

I VL révisées imposables en systéme antérieur

+= (VL 2017 non révisée - YL

I VL révisées imposables en systéme révisé 2017 révisée neutralisée) X 0,5
Fin du dispositif si révision locaux H 2 possibilités:
*La neutralisation s’applique a la base nette, -1: pas de nouvelle déclaration, fin du
par Ex.?mp-'e pour la ]"FF"EIT le cﬂe{ﬁ‘iaent est d iSpDSitif en 2025
calculé sur la valeur locative aprés abattement . . o
de 50% et non la valeur locative brute -2: nouvelle déclaration (post 1
Hfineee janvier 2017): perte du
(]

we—  Association Finances Gestion Evaluation des colcités Biolales pla nchonnement en N+1

* Objectif: réduire les
hausses de base
d’imposition, sans
impact budgétaire
pour les CT

e Moyen: réduction des

écarts de cotisation
par 10°™Me, soit:

Pas de lissage =
(cotisation 2017 théorique -
cotisation « révisée ») /10

Idem planchonnement pour la fin
du dispositif

¥amr

ASBOCIATION DES WARES DE FRANCER N
LT GES PREBGENTE M TERGHN HUNALITE



Objectif du mécanisme : pas d'effet redistributif entre les locaux
professionnels et les locaux d'habitation.

Le produit fiscal correspondant au groupe des locaux professionnels
est maintenu a l'identique avant et apres révision, pour chaque
collectivité territoriale grace a un coefficient de neutralisation.

Un coefficient de neutralisation est déterminé pour chaque impot et
chaque niveau de collectivité, et est appliqué sur la valeur locative
révisée brute.

Valeur locative révisée « neutralisée » = valeur locative
révisée brute x coefficient de neutralisation

Ce dispositif ne concerne que les immeubles achevés avant le
31/12/2016. .
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LES MECANISMES D’ATTEN

Le planchonnement
Il a pour objet de limiter les variations en diminuant de moitié, tant a
la hausse qu'a la baisse, I'écart entre I'ancienne valeur locative et la

nouvelle valeur locative révisée et neutralisée pour chaque local. I
s'applique aux impositions dues au titre des années 2017 a 2025.

Valeur locative révisée « neutralisée » et « planchonnée » =
valeur locative révisée neutralisée + ou - planchonnement

Ce dispositif ne concerne que les immeubles achevés avant le
31/12/2016.
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LES MECANISMES D’ATTENUATION -

Le Mécanisme de lissage

Le dispositif du lissage des variations de cotisation permet de
répartir sur 10 ans (jusqu'en 2025) les écarts de cotisations, a la
hausse ou a la baisse.

Ce dispositif ne concerne que les immeubles achevés avant le
31/12/2016.
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EXEMPLE PRATlQﬁEDE,CKL‘CUL*BELA

COTISATION DE TAXE FONCIERE AVEC LISSAEE

Exemple : un local professionnel de type lieux de dépdts couverts (catégorie DEP2) situé dans une commune de Loire-
Atlantique pour lequel la variation de cotisation de TF entre les deux systémes d'évaluation (actuel et révisé) s'éleve a -20%

lors des derniéres simulations 2016 (hors application du dispositif de lissage).
Cotisation actuelle
Surface pondérée 600
Valeur locative 1970 actualisée et revalorisée 2017 18 571
Cotisation 2017 en systéme actuel 4 808

40



Exemple : un local professionnel de type lieux de dépéts couverts (catégorie DEP2) situé dans une commune de Loire-
Atlantique pour lequel la variation de cotisation de TF entre les deux systémes d'évaluation (actuel et révisé) s'éléve a -20%

lors des derniéres simulations 2016 ( lication i itif de li :
Cotisation révisée Détail des calculs
Catégorie DEP2
Surface pondérée révisée 598
Valeur locative brute 31993 |=598 x 53,5 €/m?
(par exemple, pour la part communale avec un coefficient de 11637 |= 31993 x 0,36373
neutralisation de 0,25602)
Valeur locative planchonnée 15 104 Calcul du planchonnement : (18 571 - 11 637) / 2 = 3 467
(par exemple pour la part communale) Calcul de la VL planchonnée 11 637 + 3 467 = 15 104
I Cotisation sans application du lissage | 3845 [Baisse de la cotisation de 20 %
[ Calcul du pas de lissage | 96 |=(4808-3845)/10=963/10
| Cotisation 2017 révisée aprés application du lissage | 4712 |= 4808 - 96 (cotisation en systéme actuel - pas de lissage)
Baisse de la cotisation de 2 %
Pour information (& taux constants et sans autre modification sur le local)
Cotisation 2018 aprés application du lissage 4616 |=4712-96
Cotisation 2019 aprés application du lissage 4520 |=4616-96
Cotisation 2020 aprés application du lissage 4424 |=4 520 - 96
Cotisation 2021 aprés application du lissage 4328 |=4 424 - 96
Cotisation 2022 aprés application du lissage 4232 |=4 328 - 96
Cotisation 2023 aprés application du lissage 4 136 |=4232-96
Cotisation 2024 apres application du lissage 4040 |=4136-96
Cotisation 2025 aprés application du lissage 3944 |=4 040 - 96
Cotisation 2026 aprés application du lissage 3 848 |= 3 944 - 96 - NB : demiére année d'application du lissage
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/ISION ? (source: revue fid

Sur votre avis de taxe fonciere, 3 mentions permettent de
savoir si vos locaux professionnels entrent dans le champ de la
révision des valeurs locatives :

1 en page 1 de I'avis, dans le cadre « Votre situation », le
message suivant apparait : « Le montant de I'impot prend en
compte la révision des valeurs locatives des locaux
professionnels (voir notice paragraphe « révision des valeurs
locatives des locaux professionnels ») ». Si cette phrase
n’apparait pas sur l'avis, le local professionnel concerné n'est
pas dans le champ de la révision ;

(] en page 4 de I'avis (en bas a gauche), un message indique le
montant de lissage annuel des cotisations ;

(1 en page 4 de I'avis (dans le détail des cotisations), indication
d'un montant sur la ligne relative a la « Cotisation lissée ».



Département 600 OISE Commune : 057 BEAUVAIS
Syndicat de Inter Da Taxes Taxe ordures Taxe Total des
TF 2017 Commune communes communalité Ue7hent spéciales ménagéres GEMAPI cotisations
Taux 2016 22,12% % 0,655% 7.58% 0,685% 3,83% %
Taux 2017 21,25% % 0,70% B,28% 0,652% 4.54% %
Adresse 145 RUE GRANDE
Base © 2192 2192 2101 2192 2117,
Cotization 46! 15 174 14 96
lisation lissée @ 4 15 183 14 10 801
Adresse
Base @
: Cotisation
QAColisation lisséa @
Cotisations
2016 5 15 173 16 87
2017 46 15 17 1 96
Cotisation fotale @ 4 15 18 1 105 801
Variation ® -4,00 % % +0,13 % +5,93 -10,33 % +20,28 %
Syndicat d : :
Commune ez'nnr:‘:\e: Intercommunaité | Taxe additionnelle | Taxes spéciales d'?g:::’:: tIJhr:'e Taxe GEMAPI mg::s
Taux 2016 9% % % % % % %
Taux 2017 % % ko b e %4 %
Base terres non
agricoles
Base terres
icoles =
Cotisations
2016
2017
Variation & % ‘4 % b P %L
Majoration base | Majoration base Caisse
Base du forfat terrains terrains ,
Pégrivermant jeunee agriouliecss forestier constructibles constructibles hgc?:::\jggcm
commune inmtercommunalité 9
Base « Elat »
Base « Collectivité »
Un lissage de -4 € par an est appliqué pendant 10 ans pour sur les cotisaions de vos locaux)
professionnels pour rendre progressive leur baisse {voir notice partie Révision des valewrs localives des)
ccaux professionnels). )
Example de message 1°2 : L base de volre risigence prndpain annivie de e ncine est de 10000 00 € Frais de gestion ce la fscallé dinscle locale 30
oromple de massage n'3 « Sule & la mise en de ls Métropole du Grand Pads, 13 pert Imiescommunale oo Soes
mamwwamgu Dégrévement « Habitation principale »
,edemnmmmmmmummmmummm A Blots
xrmole de rmessage 1S © La base corrmunale des kres agricoles exonénée ast de Xe000000000 €
Exrmpie de message N6 | Le taux da variafion da b colonne commune est calcué en relenant les colisafions Pégrivement JA « Colectiig »
Pommunales et intercommunales,
Fermpie de message 177 : Le versement net de volre commune au fonds de sofidar® de i réglon Tede Franoe silive 3
pOORO0000D; €
Exempie de message n'B | La base dimposition de & e denknvement des omiunes ménageses de Ut ou parte dews
JocaLi a éé plafonnée.
Références administratives : g Montant de votre impét : 831
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. EVOLUTION SITMULEE DES VALEURS LOCATIVES

Ratios par département entre les valeurs
revisoes o les valeurs 1970 actualisees

pour 2014 [donnbes provisoires)

W [V00:287) £33 [248:297] B3 (213337

B [338:365]) W [386:400)

Ratio national : 2,87
Sowrce : Cour des comptes d'aprés DGFiP
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LES EVOLUTIONS MOYENNES DE TAXE FONCIERE PAT

CATEGORIES DE LOCAUX

| can 13 4101 01% 1933 47,1% 2168 52,9%
| MaG2 18 43671 14% 20696 47,4% 22975 52,6%
MAG1 2.2 866 898 28,4% 434118 50,1% 432 780 49,9%
ATE3 36 2039 01% 810 39,7% 1229 60,3%
EXC1 39 10382 0,3% 6991 67,3% 3391 32,7%
BUR1 6,1 598 825 19,6% 299 250 50,0% 299575 50,0%
BUR3 63 27228 0.9% 15 946 58,6% 11282 41,4%
|__HOTS 7.0 89881 2,9% 45279 50,4% 44 602 49,6%
| _cua 71 1763 0,1% 872 49,5% 891 50,5%
SPE7 86 16974 0,6% 9681 57,0% 7293 43,0%
ENS1 11,6 16594 0,5% __ 8551 51,5% 8043 48,5%
HOT4 13,5 12478 0,4% 5892 47,2% 6586 52,8%
ENS2 14,1 7254 0.2% 3551 49,0% 3703 51,0%
SPE2 173 12303 0,4% 5503 45,5% 6710 54,5%
| DEP4 20,2 156 674 51% 77684 49,6% 78990 50,4%
2 256 O L7 23352 S0.1% SREk 39% |
| DEFL 363 Lok L 34674 _31,1% 2058 a8 %
cu3 369 40475 13% 27220 67,3% 13255 32,7%
DEP3 408 97672 3.2% 65786 67,4% 31886 32,6%
MAG3 47,8 63798 21% 54375 85,2% 9423 14,8%
TOTAL 0,0 3057541 100,0% 1511771 49,4% 1545770 50,6%
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SIMULATIONS SUR LES EFFETS DE'LA REFOMSUR LA

TAXE EONCIERE

En taxe fonciéere

Simulations 2015 (pour mémoire)

Total des locaux dont Total des locaux dont Total des locaux dont Total des locaux dont

Nombrle total de de la cotis:tion la cotisation la cotisation baisse la cotisation baisse
oeaux auar:;%ree)(en augmente (en%) (en nombre) (en%)
2 532 564 1256 742 49,6 1275 822 50,4
Simulations 2016

Total des locaux dont Total des locaux dont Total des locaux dont Total des locaux dont

Nomb||-e total de de la cotis:tion la cotisation la cotisation baisse la cotisation baisse
o au?'r:;rt\’;)(en augmente (en%) (en nombre) (en%)
3 057 541 1 511 F11 49 4 1545770 50,6
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 SIMULATIONS SUR LES EFFETS DI‘:"LA REFOMSUR LA

CFE

En cotisation fonciére des entreprises

Simulations 2015 (pour mémoire)

Nombre

Nombre <2 % Nombre Nombre
Nombre total d' 'tah!:::;ns::;ents d'établissements :oent:zlzz‘:ir::t?;i d'établissements  d'établissements
d'établissements £ fabacits dont la cotisation augmente (en%) dont la cotisation dont la cotisation
P augmente 9 . baisse baisse (en%)
4 481 638 1158 746 599 631 o1 7 559 115 48,3
Simulations 2016
Nombre
Nombre iz 5 Nombre Nombre
Nombre total d'ét r;?mbre e d'établissements g :r:ta::f:?i?;ri‘;rs\ d'établissements  d'établissements
d'établissements s ?m 'Zi:;.": dont la cotisation augmente (en%) dont la cotisation dont la cotisation
P augmente g 3 baisse baisse (en%)
4481638 1219563 577 169 47,3 642 394 52,7
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SIMULATIONS SUR-LES EFFEf&DE LA.REFORME SUR LA

E FONCIERE PAR CATEGORIES DE LOCAU

DGFIP)
Evolution de Evolution de Nombre de I OP;':: g::s
5 > cotisation cotisation locaux z
Sous-groupe Libellé o en % la p?:t:::tlon
(en 2016) (en 2015) (en 2016) (en 2016)

HOT HOTELS ET LOCAUX ASSIMILABLES 2,9 % -3,6 % 144 066 4,7 %
SPE ETABLISSEMENTS DE SPECTACLESA.gsEI szgser DE LOISIRS ET AUTRES LOCAUX 29 9% 14.2 % 59 408 1.9 %
BUR BUREAUX ET LOCAUX DIVERS ASSIMILABLES 8,7 % -3,3 % 804 270 26,3 %
EXC LOCAUX EXCEPTIONNELS EVALUES PAR APPRECIATION DIRECTE 39% 22,3% 10 382 0,3 %
MAG MAGASINS ET LIEUX DE VENTE 4,0 % -38% 1054 272 34,5 %
DEP LIEUX DE DEPOT OU DE STOCKAGE ET PARCS DE STATIONNEMENT 11,4 % 5,0 % 605 724 19.8 %
ENS ETABLISSEMENTS D'ENSEIGNEMENT ET LOCAUX ASSIMILABLES 12,4 % 28,0 % 23 848 0.8 %
CLI CLINIQUES ET ETABLISSEMENTS DU SECTEUR SANITAIRE ET SOCIAL 30,5 % 44,0 % 66 733 22 %
TOTAL 3057541  100,0 %
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Locaux commerciaux

1 Les commercants dont les boutiques sont implantées dans un
centre commercial ou une galerie marchande verront leur cotisation
de taxe fonciere progresser chaque année pendant 10 ans pour
atteindre en moyenne une hausse de 47% en 2026, mais avec de fortes
disparités puisque 85% d'entre eux subiront une hausse de leurs
impots locaux et pres de 15% bénéficieront d'une baisse.

(] Les magasins de grande surface, souvent implantés en périphérie
des agglomeérations, bénéficieront d'une diminution de leur taxe
fonciere de 12% au bout de 10 ans et les magasins de tres grande
surface de 16%.

[ Hausse limitée a 2% en 10 ans pour les propriétaires des commerces
et magasins d'une surface < a 400 m2 (qui représentent plus de 28% de
I'ensemble des locaux professionnels)



Bureaux

U Hausse de I'ordre de 6% pour les bureaux situés dans un immeuble de conception
ancienne (pres de 20% des locaux), mais baisse pour les entreprises dont les bureaux
sont situés dans un immeuble de conception récente, ainsi que de celles qui
disposent d'entrepots

Artisanat
Baisse des cotisations de taxe fonciere sur les ateliers des artisans
Soins-Santé

(les maisons de retraite prises dans leur ensemble verront leurs impots locaux
augmenter de 37% en moyenne.

U hausse de 25% pour les centres de médecine préventive, les créches et les halte-
garderies,

Divers
U Les entreprises du monde rural seront globalement perdantes

[ Les déchetteries et les parcs de stationnement connaitront des augmentations
supérieures a 35% en moyenne.
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(J Nouvelle construction achevée en 2017: application du
coefficient de neutralisation, mais pas du planchonnement,
ni du lissage sur 10 ans.

(1 Changement d'activité dans un local professionnel a partir
de 2017 : peut entrainer un changement de catégorie de ce
local. Ce changement entrainera la disparition du
mécanisme de planchonnement et du lissage, méme si le
mécanisme de neutralisation est maintenu.

J Changement de consistance d'un local professionnel a partir
de 2017, par exemple une addition de construction ou une
démolition d'une partie de la construction du local
professionnel, devra étre déclaré et donnera lieu a une
nouvelle évaluation qui sera prise en compte l'année suivant
le changement de consistance du local professionnel.

Si le mécanisme de neutralisation est maintenu, le mécanisme
du planchonnement ainsi que le lissage ne s'appliqueront plus
a ce local professionnel.
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VOS OBLIGATIONS DECLARATIVES

(source: revue fiduciaire)

CIRCUIT SIMPLIFIE DE LA MISE A JOUR PERMANENTE

DGFiP Vision Usager
] Exploitant d'un local
Gestion EDI - professionnel imposé
dela CFE REQUETE Etape @ : Récupération par l'exploitant des caractéristiques alaCFe

(adresse, &tage, nom du propriétaire...) de chague local

fexploitants, . '
quiil occupe en France auprés de |z DGRP *

lacai occunes]

-

Etape @ : Déclaration des loyers par lexploitant dans ['annexe

~ ad hoc de sa déclaration de résultats pour chague local qu'il occupe
EDI < |
TDFC
Gestion de la i I :  Mica 3 . L
taxe fonciére Ets.apriﬂeﬁp:fe raS,IEE:-Ulll-EI?ZEIZSE gﬂisr.étsa gzas,lr:splnitams Propidtaiee i local
ye professionnel imposé
a la taxe fonciére

{Evaluation des locaux
professionnels et mise d
jour des grilles rarifaires)

' -

Etape O Mise 2 jour des valeurs locatives des locaux professionnels

- Echanges permanents - COlleCte des loyers

* Source dinformation inédite pour valider la cohérence du périmetre CFEflocaux occupés
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Toute personne redevable légal d'un impo6t direct local au titre de locaux
professionnels peut former un recours en exces de pouvoir dirigé contre une
décision de la commission départementale des impots directs locaux
portant sur la détermination des parametres d’évaluation utilisés pour le
calcul de la valeur locative révisée, qu'elle soit propriétaire ou locataire de
ces locaux.

Les locataires ou les exploitants qui ne supportent la charge d'un impot
direct local a raison de ces locaux qu'en vertu d'une clause contractuelle et
ne sont pas redevables a titre personnel d'un impot direct local sur ces
locaux ont également qualité pour agir.

Pour les établissements évalués selon la méthode comptable, les
réclamations peuvent porter sur la méthode d’évaluation retenue ou sur des
erreurs matérielles ayant affecté le calcul de la valeur locative (coefficient
de réévaluation, taux d’abattement, déduction complémentaire, taux
d’intérét...).
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