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INTRODUCTION

L'article 34 de la loi n° 2010-1658 du 29 décembre 2010 de finances rectificative pour 2010
organise la révision des valeurs locatives des locaux professionnels. Il prévoit également la
réalisation d'une expérimentation en 2011 et le dépdt d’un rapport au Parlement.. Ce rapport
décrit les conséquences de cette expérimentation pour les contribuables, les collectivités
territoriales, les établissements de coopération intercommunale et I'Etat.

La révision des valeurs locatives s'inscrit dans un contexte particulier & plusieurs titres, C'est
tout d’'abord une opération de grande ampleur puisqu’'elle doit porter sur 3,3 mllllons de
locaux professionnels.

Ensuite cette révision fera évoluer des valeurs qui servent a la fois de base de taxation pour
deux grands impbts directs locaux, la taxe fonciere sur les propriétés baties et la cotisation
fonciére des entreprises, et de base de répartition du produit de la cotisation sur la valeur
ajoutée des entreprises entre les collectivités territoriales et les établissements publics de
coopération intercommunale (EPCI) & fiscalité propre.

Les évolutions qu'elle va entrainer auront donc des conséquences financiéres et
économiques non seulement pour les propriétaires de locaux professionnels qui acquittent la
taxe fonciére et les exploitants qui utilisent leurs locaux et sont assujettis a la cotisation
fonciére des entreprises, mais aussi pour les collectivités territoriales et les EPCI & fiscalité
propre qui pergoivent le produit de la cotisation sur la valeur ajoutée des entreprises.

Enfin, un trés long intervalle de temps s’est écoulé depuis qu’ont été fixées les valeurs
locatives des locaux professionnels, en 1970. Il est donc prévisible que la révision prévue
constate un décrochement trés fort de I'échelle des valeurs instaurées par la derniére
révision par rapport aux valeurs relatives du marché locatif actuel.

Par ailleurs, la fiscalité directe locale présente une particularité par rapport aux impéts
d’Etat : les valeurs locatives cadastrales sont entiérement corrélées aux marchés locatifs
locaux et les effets des réformes doivent se constater au plan local et non pas globalement

au plan national.

C'est pourquoi des simulations nationales ne suffisent pas a appréhender les effets d'un
changement des valeurs locatives et qu'il était indispensable d'effectuer un test grandeur
nature. C'est le but de I'expérimentation qui a été réalisée par la Direction Générale des
Finances Publiques (DGFIP)} dans & départements : I'Hérault, le Pas-de-Calais, le Bas-Rhin,
Paris et la Haute-Vienne.

Les objectifs de ce test étaient non seulement de constater leffet de la révision mais
également de valider le bon fonctionnement d’une réforme de cette ampleur.

Le test réalisé par la DGFIP dans le cadre de la loi a pleinement rempli ses fonctions :
- Il a fourni une base solide de données pour simuler les résultats de la révision.

- |l a permis & I'administration fiscale de s’assurer du bon fonctionnement de ses
procédures de gestion, des futurs imprimés et des outils informatiques.

- I a constitué l'occasion de tester en réel la communication et la relation avec les
usagers.

- Il a permis de constater les effets de la réforme pour les contribuables et constitue a
ce titre une base de travail pour d'éventuelles adaptations dans le cadre de la
généralisation de la réforme.



Ainsi, ce test a permis de mettre en évidence des variations importantes, a la hausse comme
a la baisse, de valeurs locatives et des transferts de charge fiscale des locaux industriels
vers les locaux professionnels.

Compte tenu de Fimportance des variations de valeurs locatives des locaux professionnels
constatées, il est indispensable d'expertiser les conditions dans lesquelles la réforme
pourrait entrer en vigueur sans pour autant générer soit une hausse trop forte et trop rapide
des impbts des entreprises, soit des effets d’aubaine. Ce travail n'a pas pu étre effectué
dans le délai imparti & la rédaction de ce rapport, mais il convient de {'envisager
préalablement a la généralisation de I'expérimentation.

Ce document constitue donc un rapport technique qui ne prend pas en compte les
mécanismes d'entrée en vigueur progressive qui sont habituellement prévus pour des
réformes d'une telle ampleur. Il devra donc étre complété de propositions sur ce théme.



Le présent rapport est consacré aux conclusions de cette expérimentation. Il expose :
- le cadre de la réforme ;
- le déroulement de I'expérimentation dans 5 départements en 2011 ;

- les simulations et leurs résultats.



CHAPITRE 1 : le cadre de la réforme

Le cadre et le contenu de la réforme sont déterminés par l'article 34 de la loi n° 2010-1658
du 29 décembre 2010 de finances rectificative pour 2010.

1.1 La nécessité d'une révision

La valeur locative cadastrale est une notion essentielle de la fiscalité directe locale. Elle sert
de base pour le calcul des impositions directes locales : la taxe fonciére sur les propriétés
baties, la taxe d’habitation, la cotisation fonciére des entreprises, ainsi que les taxes annexes
et additionnelles telles que la taxe d’enlévement des ordures ménagéres et la taxe spéciale
d’équipement pergue pour la région d'lle-de-France.

Le systéme actuel des évaluations permettant le calcul de cette valeur locative atteint ses
limites. La référence au marché locatif du 1°" janvier 1970, qui constitue la base du systéme
actuel, entraine deux types de difficultés. D'une part, le montant des valeurs locatives retenu
suscite des contentieux de la part les contribuables. D’autre pan, la fixité de la référence des
valeurs locatives a conduit a déconnecter ces valeurs de la valeur réelle résultant des loyers
du marché, entrainant des distorsions dans la répartition de ['impdt.

C'est sur |'évaluation des locaux commerciaux que se concentrent aujourd’hui les plus
grandes difficultés. Afin d’asseoir les impodts locaux sur des bases en phase avec la réalité
du marché, une révision devient de plus en plus nécessaire.

1.1.1 La situation actuelle: des valeurs locatives administrées, calculées par
référence au marché locatif de 1970 ou 1975

Actuellement, la valeur locative est calculée a partir de I'étude du marché locatif de 1970
pour les locaux de métropole et de 1975 pour les locaux des départements d’outre-mer, Elle
représente en théorie le loyer annuel que pourrait produire un immeuble.

Tous les locaux existants en 1970 {(ou 1975 dans les DOM) ont été évalués a partir des
déclarations que les propriétaires avaient été tenus de souscrire. Depuis, toute modification
importante ou construction nouvelle donne lieu a une déclaration du propriétaire,
déclenchant une nouvelle évaluation. Environ 2 millions de déclarations sont ainsi traitées

chaque année pour I'ensemble des locaux.

Toute nouvelle évaluation est calculée aujourd’hui encore par référence au marché locatif a
la date du 1*" janvier 1970 (ou du 1% janvier 1975 dans les DOM), & partir du descriptif de

chaque bien fourni par le propriétaire.

Ces valeurs locatives qui sont définies en référence au 1 janvier 1970 {ou 1975 dans les
DOM) sont néanmoins actualisées pour tenir compte de I'évolution du marché.
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Au-dela du cadre fixe d’évaluation en référence aux loyers de 1970 ou 1975, les valeurs
locatives ont été actualisées’ en 1980 (référence au 1°" janvier 1978) a l'aide de coefficients
définis pour chaque département. Depuis, ces valeurs sont revalorisées chaque année par
un coefficient uniforme fixe au niveau national par la loi de finances.

1.1.2 Un systéme actuel d’évaluation a bout de souffle

Les locaux commerciaux et biens divers sont évalués selon trois méthodes distinctes :

- la méthode par bail, qui s'appligue aux immeubles loués dans des conditions
normales au 1% janvier 1970 ;

- adéfaut, la méthode par comparaison ;

- et, si cette derniére méthode ne peut pas &tre utilisée, la méthode par appréciation
directe.

C'est la méthode par comparaison qui est la pius utilisée. Elle conceme 93 % des locaux
professionnels.

L’évaluation est alors effectuée par comparaison avec des locaux-types dont la description et
les valeurs locatives sont consignées dans des procés-verbaux établis pour chaque
commune, en concertation avec les commissions communales ou, depuis 2008, les
commissions intercommunales des impdts directs.

Parallélement, les locaux professionnels utilisés pour I'exercice de professions libérales sont
aujourd’hui évalués selon les mémes régles que les locaux a usage d'habitation, par
comparaison avec une grille de locaux de référence définis a 'échelon communal.

Ce systeme a atteint ses limites.

- Les modalités de calcul des valeurs locatives sont de plus en plus difficiles & mettre en
ceuvre. :

Le systéme de rattachement a un local-type est lourd a faire vivre pour 'administration
fiscale et nuit par sa complexité a la compréhension du systéme d’'évaluation par les

usagers.

La disparition progressive des locaux qui existaient au 1% janvier 1970 rend de plus en
d J

plus difficile la gestion de la méthode par comparaison, qui concerne la trés large

majorité des locaux commerciaux.

En outre, certains types de locaux n'existaient pas en 1970: complexes
cinématographiques, parcs de loisirs ... Dans ce cas, il est nécessaire de recourir, soit 2
la comparaison avec un local-type qui peut présenter des caractéristiques assez
éloignées, méthode par conséquent contestable, soit a [a méthode par appréciation
directe. Ces difficultés sont réguliérement soulignées par le Conseil d’Etat.

- Bien que les valeurs locatives soient globalement revalorisées chaque année, leur
niveau relatif ne correspond plus a la réalité du marché locatif. Les modalités de
revalorisation ne tiennent aucunement compte de la diversité du tissu économique ni de
la disparité du marché locatif & travers le territoire.

! Cette actualisation ne concernait pas la taxe professionnells et donc désormais la cotisation fonciére des
entreprises,
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L'obsolescence du systéme actuellement en vigueur est réguliérement dénoncée pour les
inégalités qu'il crée entre contribuables. |l ne permet pas d'ajuster les valeurs locatives par
rapport aux loyers du marché qui ont profondément évolué durant ces derniéres décennies.

1.1.3 Une nécessaire révision

Une révision des valeurs locatives des 3,3 millions de locaux commerciaux et professionnels
apparait donc indispensable.

La derniére tentative de révision générale des valeurs locatives avait été engagée par la
loi n® 90-669 du 30 juillet 1990. En application de ce texte, un travail de trés grande ampleur
avait été mené par I'administration fiscale et tous les travaux de réévaluation de 'ensemble
des locaux (et propriétés non baties) avaient été conduits a leur terme.

La décision a cependant été prise de ne pas établir les taxations sur ces valeurs nouvelles,
les transferts entre contribuables ayant éte jugés trop importants.

Aujourd’hui, le dispositif proposé par I'article 34 de la loi n® 2010-1658 du 29 décembre 2010
de finances rectificative pour 2010 est le fruit d'une approche consensuelle et prudente qui
s'appuie :
- d'une part sur une concertation approfondie avec les élus et les organisations
professionnelles ;
- et, d'autre part, sur une expérimentation conduite en 2011 dans 5 départements tests
préalablement a la généralisation du dispositif : Hérault, Pas-de-Calais, Bas-Rhin,
Paris et Haute-Vienne.

1.2 La concertation avant la réforme

La révision des locaux professionnels a été préparée en concertation non seulement avec
les parlementaires mais également avec les associations d'élus locaux et les organisations

professionnelles.

1.2.1 Avec les parlementaires et les associations d’élus locatx

Le Ministre du budget, des comptes publics, de ta fonction publique et de la réforme de PEtat
M. Frangois Baroin a réuni des parlementaires et des représentants des associations d'élus
le 1% juillet 2010 pour engager la concertation sur la révision des valeurs locatives.

Cette réunion a rassemblé des représentants des commissions des finances des deux
assemblées, l'association des départements de France (ADF) et une délégation
d'associations des maires de France (AMF?, APVF®, ADCF*, ACUF®, AMGVF®), ainsi que les
administrations concernées par la réforme : Direction générale des Finances publiques,
Direction de la Législation fiscale et Direction générale des Collectivités locales.

Cette premiére réunion de travail a été consacrée a la présentation du cadre général de la
révision et des principales caractéristiques du nouveau systéme.

2 Assaclation des maires de France

® Association des pelites villes de France

* Association des communautés de France

® Association des communautés urbaines de France

® Association des moyennes et grandes vilies de France
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Elle a été suivie de deux réunions techniques animées par la Direction générale des
Finances publiques, qui se sont tenues les 7 et 20 juillet 2010.

Outre les spécialistes fiscalistes des associations d'élus (ADF, AMF, ACUF, ADCF, AMGVF,
APVF) et les administrations concernées (Direction générale des Finances publiques,
Direction de la Législation fiscale et Direction générale des Collectivités locales), étaient
également présents des représentants des commissions des finances des deux assemblées,

La premiére réunion a permis d'étudier le cadre général de la révision et les principales
caractéristiques du nouveau systéme proposé.

Lors de la seconde réunion, le réle des commissions départementales, les mécanismes de
mise a jour et la définition des critéres de constitution d’un échantillon pour les simulations a
effectuer en 2011 ont été plus précisément examines.

Ces réunions ont été l'occasion de valider les grands principes du nouveau systéme
d'évaluation, en ajustant notamment le périmétre des locaux concernés par la révision (ajout
des locaux professionnels utilisés par les professions libérales) ou le dispositif de mise a jour
permanente aprés la révision (role des commissions départementales).

1.2.2 Avec les organisations professionnelles

La concertation s’est poursuivie avec les représentants des organisations professionnelles.

Les grandes lignes du projet de révision ont été présentées par le Ministre M. Frangois
Baroin aux représentants des organisations professionnelles et aux organismes consulaires
le 13 octobre 2010.

Cette premiere réunion a été suivie de deux réunions techniques organisées par la Direction
générale des Finances publiques les 4 novembre et 9 décembre 2010.

Ces réunions ont rassemblé les principales organisations professionnelles et organismes
consulaires : Mouvement des Entreprises de France (MEDEF), Confédération Générale des
Petites et Moyennes Entreprises {(CGPME), Fédération des Entreprises de Commerce et de
la Distribution (FCD), Fédération Bancaire Francaise (FBF), Conseil du Commerce de
France {CDCF), Union du Grand Commerce de Centre Ville (UCV), Fédération des
Enseignes de I'Habillement (FEH), Union Professionnelle Artisanale (UPA), Assemblée des
Chambres Frangaises de Commerce et d'Industrie (ACFCI), Union des Métiers et de
I'lndustrie de PHoétellerie (UMIH), Conseil Supérieur de I'Ordre des Experts-Comptables
{CSOEC), Association frangaise des Entreprises Privées (AFEP), Confédération Frangaise
du Commerce Interentreprises (CGlI) et Union Nationale des Professions Libérales (UNAPL).

La premiére réunion technique a été consacrée au périmétre des travaux induits par la
révision, ainsi qu'aux caractéristiques fiscales du nouveau systéme proposé, en s'attachant
plus particuliérement aux aspects concernant directement les professionnels, notamment les
obligations déclaratives.

Lors de la seconde réunion, la nomenclature de catégories proposée pour la classification
des locaux, ainsi que le projet de maquette de 'imprimé déclaratif envoye aux propri¢taires
de locaux professionnels, ont été plus précisément examinés.

La réunion a également permis d’associer les professionnels au dispositif de communication

mis en place dans les départements d’expérimentation (Hérauit, Pas-de-Calais, Bas-Rhin,
Paris et Haute-Vienne), ainsi qu'a la finalisation des modalités pratiques de mise en ceuvre
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du dispositif déclaratif dans le cadre de cefte expérimentation (ouveriure de Ia
télédeclaration ...).

Les représentants d'associations d'élus et les parlementaires, ainsi que les organisations
professionnelies, ont continué & étre associés au déroulement du dispositif de la révision
durant I'ensemble des travaux. Ainsi, une réunion technique s’est déroulée le 18 février 2011
avec les organisations professionnelles, afin d'évoquer plus particulie@rement le déroulement
de la campagne déclarative dans les départements expérimentateurs.

Les suites de la présentation du présent rapport seront 'occasion de nouvelles réunions de
concertation. :

1.3 Le dispositif mis en ceuvire

Les ajustements réalisés lors des travaux de concertation ont conduit au projet de texte
soumis au vote du Parlement, devenu l'article 34 de la loi n® 2010-1658 du 29 décembre
2010 de finances rectificative pour 2010, qui organise la révision des valeurs locatives des
locaux professionnels.

La révision concerne 3,3 millions de locaux professionnels. Elle porte sur les locaux
commerciaux et biens divers, ainsi que ceux utilisés par les professions libérales. Elle a pour
objectif de proposer un systéme d'évaluation simple aboutissant & des eévaluations
cohérentes avec la réalité économique du marche locatif de ces types de locaux.

1.3.1 Les principales caractéristiques du dispositif

La procédure prévue par le texte iégislatif s’articule autour :

- d'une révision initiale, organisant une remise & plat de I'ensemble des évaluations
des locaux professionnels du territoire ;

- d’'un dispositif de mise a jour permanente des évaluations, permettant de prendre en
compte les évolutions du marché au fur et a mesure qu'elles se produisent.

La révision initiale permet de recaler les bases d’'imposition des locaux professionnels sur les
valeurs de marché au 1* janvier 2012.

Le mode de calcul de ces valeurs locatives est simplifié par rapport au systéme existant,
avec en particulier I'abandon de la référence au local-type. Les locaux sont évalués grice a
la mise en place d'une grille tarifaire pour chaque secteur d'évaluation représentant un
marché locatif homogéne au niveau du département.

Cette révision comprendra les étapes suivantes :

- interrogation exhaustive des propriétaires conduisant au classement des locaux dans
des catégories selon une nomenclature prédéfinie,

- délimitation de secteurs locatifs,

- création d'une grille tarifaire par secteur,

- puis calcul de la nouvelle valeur locative de chaque local selon les nouvelles
modalités d’évaluation.

Cette réforme permettra également d’offrir un systéme de mise a jour permanente, élément
novateur important, afin de conserver dans le temps le dynamisme des bases d'imposition et
leur adéquation avec I'évolution du marché locatif.
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Enfin, le nouveau systéme donne aux commissions départementales, créées spécifiquement
pour la révision, un véritable pouvoir décisionnel.

1.3.2 Les nouvelles modalités d'évaluation
Le nouveau systéme d'évaluation, simplifié et modernisé, repose sur les principes suivants,

1.3.2.1 Une nouvelle définition des locaux professionnels

L.a révision s’applique aux locaux commerciaux et biens divers visés a l'article 1498 du code
général des impdts, ainsi qu'aux locaux professionnels actuellement visés a l'article 1496 du
code général des impdts, affectés a une activité professionnelle non commerciale au sens de
larticle 92 du méme code, c'est-a-dire essentiellement a l'exercice des activités des

professions libérales.

Les établissements industriels évalués selon la méthode comptable n’entrent pas dans le
champ de la révision. De maniére analogue les locaux a usage d'habitation en sont exclus.

1.3.2.2 L’abandon de la notion de local-tvpe au profit de Finstitution d'une gtifle tarifaire

Le mode de calcul des valeurs locatives est simplifié par rapport au systéme existant, avec
en particulier 'abandon de la référence a un local-type. Parallélement, une grille tarifaire par
secteur est mise en place, chaque secteur représentant au sein d'un département un marché

locatif homogéne. :

Une nouvelle nomenclature’ composée de sous-groupes et de catégories est définie au
niveau national. Les locaux professionnels sont classés dans les cateégories de cette

nomenclature.

Par suite, a chaque catégorie correspond un tarif au metre carré dans des grilles tarifaires
définies pour chaque secteur au niveau départemental. De ces tarifs sont déduites les
valeurs locatives individuelles de chaque local professionnel.

1.3.2.3 La création de secteurs d'évaluation

Pour rester le plus proche possible des réalités économiques du maillage territorial et tenir
compte notamment du développement des intercommunalités, des secteurs d’évaluation
délimitant des zones homogénes de marché locatif sont définis dans chaque département.

En fonction du tissu fiscal et économique, ces secteurs sont déterminés 2 un niveau
départemental, un secteur pouvant couvrir tout ou partie d’une ou de plusieurs communes du
département. Ainsi un secteur peut recouvrir un découpage supra-communal ou infra-
communal (dans les grandes agglomérations essentiellement). Les secteurs peuvent couvrir
des zones non contigués.

Dans chacun de ces secteurs, des tarifs sont fixés pour chaque catégorie de locaux.

1.3.2.4 Un calcul simplifié de fa nouvelle valeur localive de chague focal

La valeur locative d'un local professionnel (VLLP) est égale au produit de sa surface pondérée
par un tarif au m2. Cette valeur locative est ensuite ajustée par un coefficient de localisation
pour tenir compte de la situation du local :

7 La nomenclature des sous-groupes et catégories est fixée par le décret n® 2011-1267 du 10 octobre 2011,
publié au Journal Officiel le 12 octobre 2011.
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VLP = surface pondérée du local x tarif de la catégorie x coefficient de localisation

- La surface pondérée

La surface pondérée tient compte de l'affectation et de I'utilisation des différentes parties
d’un local.

Cette approche pragmatique permet de prendre en compte le fait que ia superficie d’'un local
peut ne pas étre affectée de maniére homogéne a une activité économique donnée, et
certaines parties peuvent avoir un rble primordial par rapport a d'autres éléments plus
secondaires.

Par exemple, l'arriére-boutique d'un local commercial, utilisée pour le stockage des
marchandises, n'a pas [a méme valeur commerciale au métre carré que l'espace de vente.

- Le tarif

Le tarif est celui correspondant a la catégorie du local & évaluer figurant dans la grille tarifaire
du secteur d’évaluation auquel le local appartient.

- Le coefficient de focalisation

La valeur locative peut étre augmentée ou diminuée par application d'un coefficient pour
tenir compte de la situation du local au sein du secteur d’évaluation. Ce coefficient a vocation
4 permettre des ajustements pour tenir compte de disparités a I'intérieur d’'un secteur
d'évaluation, ces disparités n'étant toutefois pas suffisantes pour justifier un classement dans
un secteur distinct.

A noter qu'une méthode d'évaluation dérogatoire est maintenue pour toutes les situations ou
lévaluation par grille tarifaire ne trouve pas a s'appliquer. Ainsi, une évaluation par
appréciation directe reste possible, par exemple pour des locaux ne pouvant étre rapprochés
de la nomenclature définie (focaux exceptionnels ...).

La méthode d’évaluation par voie d'appréciation directe est toutefois modifiée par l'article 34,
avec l'application d’un taux unigue a la valeur vénale du local et la mise en ceuvre d'un
abattement pour tenir compte de I'impact de l'affectation, partielle ou totale, d'un local a un
service public ou d'utilité générale.

1.3.2.6 Un réle décisionnel pour les élus locaux et les usagers au sein des commissions

Des représentants des collectivités territoriales et des confribuables nommés commissaires
au sein des commissions départementales créées pour la révision assument un role
décisionnel dans les différentes phases d'élaboration de la réforme des valeurs locatives des
locaux professionnels, y compris dans le cadre de la mise a jour permanente.

Ce role s'exerce au sein de deux nouvelles commissions départementales :

= [a commission départementale des valeurs locatives des locaux professionnels
(COVLLP)
Elle est composée de :

- 10 représentants des collectivités territoriales et des EPCI ;

- 9représentants des contribuables ;

- et 2 représentants de l'administration fiscale (qui participent aux travaux de la
commission avec voix consultative).
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La commission a un réle décisionnel dans les différentes phases d'élaboration de la révision
fonciére des locaux professionnels, notamment pour :

- délimiter® les différents secteurs d’évaluation, c’est-a-dire découper territorialement le
département en secteurs locatifs homogénes ;

- fixer les tarifs pour chaque catégorie ;

- classer les locaux dans les différentes catégories de la nomenclature définie par
décret ;

- fixer les zones d'application de coefficients de localisation.

Les commissions existantes (commissions communales ou intercommunales des impéts
directs) sont associées a ces travaux. En effet, 'avis des commissions communales et
intercommunales est obligatoirement sollicité par la commission départementale (CDVLLP)
et, en cas de désaccord persistant, la décision reléve d'une deuxiéme commission
départementale (la commission départementale des impdts directs locaux).

= La commission départementale des impdts directs locaux (CDIDL)

La commission est présidée par le président du tribunal administratif et composée de :
- 6 représentants des collectivités territoriales et des EPCI ;
- 5 représentants des contribuables ;
- 3 représentants de I'administration fiscale.

Elle est chargée de statuer sur les désaccords persistants entre la commission
départementale des valeurs locatives des locaux professionnels et une ou plusieurs
commissions communales ou intercommunales.

1.3.3 Les grandes étapes du calendrier

La révision s’opére en plusieurs étapes :

v" une phase d'expérimentation en 2011, menée sur un échantillon représentatif
de 5 départements (Hérault, Pas-de-Calais, Bas-Rhin, Paris et Haute-Vienne) ;

v une phase de généralisation & compter de 2012, qui étendra le dispositif suivi dans le
cadre de I'expérimentation, sous bénéfice d'aménagements éventuels ;

v une intégration des valeurs [ocatives issues de la révision pour les impositions émises
au titre de 2014 ;

v enfin, afin d'éviter que les régles de détermination de ['assiette des impdts locaux
s'écartent 3 nouveau de la réalité économique et fonciére, il est institué un systeme de
mise a jour permanente des valeurs locatives.

1.3.3.1 L'expérimenfation en 2011

Afin d’évaluer I'impact de la future révision, un test en grandeur réelle a été conduit
dans 5 départements. Il s'agit des départements de I'Hérault, du Bas-Rhin, du Pas-de-
Calais, de Paris et de la Haute-Vienne.

Dans le cadre de cette expérimentation, les opérations suivantes ont été réalisées :

- collecte des informations auprés des propriétaires,

® Les travaux de la commission s’appuieront sur un projet présenté par I'administration fiscale sur la base des
informations collectées auprés des propriétaires.
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- exploitation des déclarations souscrites,
- détermination des secteurs et des tarifs.

En revanche, les commissions départementales n’‘ont pas été créées dans le cadre de ce
test, les délais ne permettant pas d’organiser leur mise en place et leur réunion.

Pour réaliser cette expérimentation, des actions spécifiques de communication et
d'information ont été élaborées. Ce test a également permis de développer et de mettre au
point les applications informatiques destinées a simplifier la collecte des informations, a la
fois pour les propriétaires concernés et pour les services de la Direction générale des
Finances publiques.

v Une collecte exhaustive d’informations aupres des propriétaires des locaux professionnels

Les proprietaires des locaux professionnels des 5 départements expérimentateurs ont regu
en février 2011 une déclaration pré-identifiée, qu'ils ont été invités a compléter et a adresser
a l'administration fiscale en version papier ou par télédéclaration®.
Trois informations essentielles ont notamment été demandées aux propriétaires. il s'agit de :
- la catégorie du local (commerce, bureau, atelier ...) ;
- ses éléments de surface ;
- le loyer annuel du local lorsqu’il est donné en location.

v"Des simulations pour évaluer les contraintes et les conséquences de la révision

Ces informations ont permis d'analyser le marché locatif des 5 départements a partir des
loyers réels indiqués sur les déclarations, puis de simuler le découpage en secteurs
d'évaluation pour chaque département et enfin d'établir, au sein de chague secteur, une
grille tarifaire c'est-a-dire un tarif pour chaque catégorie de iocal.

Le bilan de cette expérimentation fait I'objet du présent rapport qui retrace :

- dans son chapitre 2, le déroulement de I’éxpérimentation et les enseighements qui en
ont été tirés ;

- dans son chapitre 3 les simulations des conséquences de la révision des valeurs
locatives pour les contribuables, les collectivités territoriales et les établissements
publics de coopération intercommunale, et 'Etat.

1.3.3.2 La généralisation en 2012

La loi prévoit que la révision des valeurs locatives des locaux professionnels sera
généralisée en 2012 selon les modalités décrites dans l'article 34.

Les travaux se dérouleront sur tout le territoire durant les années 2012 et 2013, pour une
intégration des résultats pour la premiére fois dans les roles d'imposition de taxe fonciére et
de cotisation fonciére des entreprises émis au titre de 2014, a 'automne 2014,

Cette généralisation comportera les étapes suivantes :

- la collecte des informations sur I'ensemble du territoire, avec envoi et exploitation des
déclarations relatives aux 3,3 millions de locaux professionnels ;

- la constitution des commissions départementales ;

® Pour des raisons fechniques, cette possibilité était offerte en 2011 aux seuls propriétaires d’au moins 20 locaux.
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- I'élaboration des projets présentés par la Direction générale des Finances publiques aux
commissions départementales {definition des secteurs d'évaluation, élaboration des
grilles tarifaires, classement des locaux, définition des coefficients de localisation) ;

- la conduite des travaux des différentes commissions locales en tenant compte des
délais prévus et des éventuels recours ;

- la prise en charge des résultats définitifs par I'administration fiscale en vue d'une
intégration des nouvelles valeurs locatives dans les réles des imp6ts directs locaux émis

au titre de 2014.

1.3.3.3 _La mise a jour permanente

Pour éviter de lier I'évoiution des valeurs locatives a une nouvelle révision générale, qui
constitue une procédure longue, complexe, colteuse et difficile a mettre en ocsuvre, un
dispositif de mise a jour permanente des secteurs et des tarifs est prévu par l'article 34,

Ce dispositif constitue une des innovations majeures par rapport au systeme actuel. |l se
décline en deux volets selon que l'actualisation s’effectue de maniére automatique par la
Direction générale des Finances publiques ou quelle nécessite lintervention des

commissions départementales.

v' Une mise & jour automatique des grilles tarifaires par la Direction générale des
Finances publiques pour tenir compte de 'évolution du marché locatif

Cette actualisation s’appuie sur un suivi exhaustif des loyers des locaux professionnels, qui
sont déclarés chague année par les exploitants sur un support déclaratif déja existant {en
l'occurrence les liasses fiscales jointes aux déclarations de résultats).

L'évolution des loyers sur le marché locatif local est ainsi réellement constatée
annuellement. Par suite, les tarifs de chaque catégorie dans chaque secteur d’évaluation
sont mis a jour par la Direction générale des Finances publiques sur cette base.

v Des mises a jour nécessitant l'intervention des commissions départementales

La commission départementale des valeurs locatives des locaux professionnels intervient
dans la mise a jour des valeurs locatives pour trois motifs :

- la modification éventuelle des coefficients de localisation :

- la création de nouveaux tarifs, si 'apparition dans un secteur de nouveaux types de
locaux qui n'existaient pas auparavant le nécessite ;

- la révision de la délimitation des secteurs d’évaluation, afin de conserver des zones de
loyers homogénes et de maintenir une eévaluation reflétant les valeurs réelles de

marché.

La modification des coefficients de localisation, ainsi que la création de nouveaux tarifs,
seront offertes chaque année aux CDVLLP et pour la premiére fois & compter de 2014 pour
application aux impositions établies au titre de 2015.

La révision des secteurs interviendra quant & elle I'année suivant le renouvellement général
des conseils municipaux.
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CHAPITRE 2 : le déroulement de I’expérimentation dans
5 départements en 2011

La proposition de réaliser un test en grandeur réelle en 2011 avant de lancer les véritables
opérations de révision en 2012 a émergé trés tot au cours du dispositif de concertation qui a
été mis en place par le Gouvernement avec les représentants d'élus et les parlementaires

en 2010.

Cette proposition a été reprise dans la loi qui prévoit que : « Avant le 30 septembre 2011, le
Gouvernement présente au Parlement un rapport refragant les conséquences pour les
contribuables, les collectivités fterritoriales, les établissements publics de coopération
intercommunale et ['Etat de la révision des valeurs locatives dans les conditions définies
aux | a V dans les départements de I'Hérault, du Bas-Rhin, du Pas-de-Calais, de Paris et de

fa Haute-Vienne. »

C'est dans le cadre fixé par la loi que cette expérimentation a été conduite par la Direction
générale des Finances publiques. Elle s'est déroulée dans un calendrier trés contraint, de
maniére a disposer de données fiables permettant de déposer le rapport au Parlement dans
les délais. Ainsi, la campagne déclarative a di étre organisée quelques semaines seulement
aprés I'adoption de la loi.

Derriére le terme d'« expérimentation », c’est une révision en réel qui a été conduite pour
I'ensemble des locaux professionnels des 5 departements ainsi choisis.

Cette expérimentation a été trés précieuse pour 'administration fiscale. Elle Iui a permis de
tester en petit tous les dispositifs qui fonctionneront en grand en 2012 : |a relation avec les
usagers, la gestion et le traitement des déclarations, la production de résultats exploitables

fiscalement.

2.1 Le choix des départements d’expérimentation

Le choix des départements d'expérimentation était central pour le bon déroulement de ce
test et la bonne qualité de ses résultats. It &tait en effet nécessaire de retenir un nombre de
départements suffisamment élevé pour que I'échantillon soit pertinent, mais suffisamment
limité pour que lexpérimentation puisse étre conduite trés rapidement par la Direction

générale des Finances publiques.

Le choix a été fait de réaliser I'expérimentation sur 5 départements.
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2.1.1 Les caractéristigues générales des 5§ départements

La liste des départements choisis a également été préparée de maniére fine, pour pouvoir
disposer d'un échantilion incarnant les grands types de populations de locaux
professionnels, les différents types de tissus fiscaux et de zones géographiques et les
différents tissus communaux.

Il convenait en effet de couvrir des zones urbaines et rurales, contenant de fortes et de
faibles densités de locaux professionnels, de disposer d'ensembles cohérents et de taille
suffisante de locaux professionnels incluant les différentes typologies, (commerces, bureaux,
locaux industriels ...) et de retenir des départements comportant un nombre plus ou moins
important de communes.

Les critéres choisis ont permis de sélectionner 5 départements incarnant les différentes
caractéristiques a étudier dans le cadre de I'expérimentation.

2.1.1.1 Les critéres de sélection

Les critéres retenus pour sélectionner les départements d'expérimentation ont été définis
durant la phase de concertation avec les représentants des élus et les parlementaires.

Ces critéres ont été les suivants :

- le nombre de communes du département, pour distinguer les départements
contenant peu ou beaucoup de communes ;

- la densité démographique, pour identifier les zones urbaines densément peuplées et
les zones rurales moins peuplées ;

- la population professionnelle, pour disposer d’une bonne couverture des différents
types de locaux professionnels ;

- le nombre de locaux concernés, pour recueillir un échantillon diversifié
d'implantations d’'entreprises, et le pourcentage de locaux loués, pour disposer d’'un
échantillon suffisant de loyers.

Dans ce contexte et sur la base de ces critéres, ont été retenus : 'Hérault, le Pas-de-Calais,
le Bas-Rhin, Paris et la Haute-Vienne.

2.1.1.2 L'échantilfon refenu

Au regard de ces critéres, les départements choisis reflétent la diversité des tissus
économigues rencontrés au niveau national, et permettent de disposer d'un échantillon
représentant la variété des activités exercées sur le territoire national.

De ce fait, 'expérimentation était destinée a permettre, a partir du large échantillon traité, de
réaliser des projections valables pour I'ensembile du territoire.

Pour la population : 2 départements comptent environ 1 million d’habitants {(Hérault et Bas-
Rhin), le Pas-de-Calais en compte environ 1,5 millions. Aux extrémes se distinguent par
ailleurs Paris avec 2,2 millions d’habitants et la Haute-Vienne avec 0,4 million d’habitants.

Pour la_densité démographique : 3 départements sont & composante essentiellement
urbaine {Hérault, Bas-Rhin et Paris) et 2 en revanche plutdt ruraux {Pas-de-Calais et Haute-
Vienne), méme si le Pas-de-Calais concentre une population élevée.
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Pour la_situation géographique : ces 5 départements couvrent 5 régions différentes et sont
bien répartis sur le territoire national.

21.2 Le tissu fiscal des départements expérimentateurs

La population de locaux professionnels et de propriétaires des § départements sélectionnés
est conforme aux caractéristiques attendues de 'échantillon :

- créer une base de données de taille suffisante pour que les résultats soient robustes ;

- présenter des caractéristiques proches de la population nationale, pour que les
résultats puissent étre analysés par rapport a l'ensemble des locaux et des

contribuables au plan national.

Les départements sélectionnés constituent donc bien une part représentative du tissu fiscal
nhational.

De plus, 'expérimentation s'est déroulée en conditions réelles, c’'est-a-dire que 'ensemble
des propriétaires de 'ensemble des locaux professionnels des 5 départements concernés

ont été appelés & déposer une déclaration.
2.1.2.1 Les locaux

Lles locaux professionnels des 5 départements concernés par la campagne
d'expérimentation de la révision des valeurs locatives sont au nombre de 397 269.

lls représentent ainsi 12 % du volume national, qui est de 3,3 millions de locaux. Cet
« échantillon » est donc de grande ampleur et il a permis de réaliser les travaux de
simulation sur des données solides.

L’é¢chantillon de locaux contient également, pour leur mode de détention, une répartition tout
a fait conforme a la moyenne nationale entre locaux appartenant a des personnes physiques
et locaux appartenant a des personnes morales. Pour le total de I'échantillon de locaux :

- 39,6 % appartiennent a des personnes physiques ;

- 60,4 % appartiennent & des personnes morales.
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Le détail par département est présenté ci-dessous :

_Hérault S :Fa;-de-Cal;ﬂs ‘1| . Bas-Rhin Parls Hauie—.l.ﬂenne .
1- Locaux pmféssfa;iquls _ Nombre | % || Nembre | % || Nombre! % || Mombre| % || Nombre | % Total
Nornbre de locaux professlonnels
appartenant 3 B3 625 - 47 157 - 56052 - 212952 - 17 483 - 397 269 %
{= nombre de dédlarations envayées)
- des personnes physiques 263m | a33n]| 21610 (asEm|| 21034 | 3% || 7BEM | 37.0% BEIZ | A9.4% 157319 | 39,6%
- des personies morales s7azs | sa7s]]| 2ss47 |saansf| 3due | epow || 139118 |eson|| sme | soex 2v05s | 60,4%

Au plan national

- 39,8 % des locaux appartiennent & des personnes physiques ;

- 60,2 % des locaux appartiennent & des personnes morales.

Ainsi, la proportion est quasi respectée parmi les 5 départements d’'expérimentation.

2.1.2.2 Les propriétaires

Les propriétaires concernés par la révision dans les 5 départements expérimentateurs sont
au nombre de 196 782, ce qui induit une moyenne de 2 locaux professionnels par

propriétaire.

lls représentent 12 % de l'ensemble des propriétaires de locaux professionnels au niveau
national, qui s'éléve 3 1,66 millions de propriétaires. La aussi, I'expérimentation a permis
d'entrer en relation avec une part notable des propriétaires concernés par la révision en
2012, permettant de tester la gestion de la révision « en réel » et non pas « en laboratoire ».

Comme pour les locaux, la répartition des propriétaires entre personnes physiques et
morales est conforme & la moyenne nationale. Pour le total de I'échantillon de propriétaires :

- 55,5 % sont des personnes physiques ;

- 44,5 % sont des personnes morales.
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Le détail par département est présenté ci-dessous :

Hérault -Pa;-:lg{alali . Bas-Rhin - 7  Paris || Maute-Vienne
2 ‘-_F!dpff-_étuj[ré; © “Inombre| % || Nombre | % || Nombre | % |[Nombre | % || Nombre | % Total
Mombre de propriétalres ] o
- - 292 - ~ - .
de Jocaux professionnels 34281 30406 9205 91813 11077 196 782 %
- personnes physiques | 18019 | 552 | 17472 |S75%(| 16306 | 558% || anma3 | sas%|| 660 | enz 109239 | 555%
- personnes morales 15362 | 448%|[ 12039 (#25%|| 12809 |as2u|{ 4d18B0 |asem|| dacE | 39.8% a7z | 44,5%

Au plan national :
- 58,4 % des propriétaires sont des personnes physiques ;
- 42,6 % des propriétaires sont des personnes morales.
La population de propriétaires ainsi gérée pendant I'expérimentation présente ainsi les

mémes caractéristiques que la population nationale qui sera congermée par la révision
en 2012.

2.2 Le périmétre de 'expérimentation

Au dela du terme d'« expérimentation », les travaux conduits par la Direction générale des
Finances publiques ont permis d’accomplir en réel et de bout en bout toutes les phases qui
seront effectivement celles de la révision en 2012.

Il était en effet indispensable, non seulement, comme le prévoit la loi, de « retracer les
conséquences pour fes contribuables, les collectivités territoriales, fes établissements publics
de coopération intercommunale et I'Etat de la révision » mais aussi de valider le nouveau
fonctionnement du calcul des valeurs locatives rénovées et enfin de tester sur une échelle
suffisante la gestion des opérations de révision.

Il convenait ainsi de collecter [ensemble des données nécessaires sur les caractéristiques
des locaux professionnels (surface, catégorie) et sur le niveau des loyers pour pouvoir en
tirer les éléments de classification et de calcul des nouvelles valeurs locatives et les
comparer a celles de la révision de 1970.

Par ailleurs, I'administration fiscale devait valider le bon fonctionnement concret des
nouvelles normes prescrites par la loi pour le calcul des valeurs locatives, avec la disparition
du local-type et la création de zonages géographiques, de catégories de locaux
professionnels et de grilles tarifaires. II était indispensable d'effectuer ces calculs en réel
pour s’assurer de la création de secteurs homogenes et de valeurs représentatives de la
valeur relative des locaux.

Toutes les différentes étapes du processus de collecte et de traitement des informations
nécessaires a la révision ont ainsi été couvertes dans le cadre de 'expérimentation :

- la campagne déclarative permettant de collecter auprés de tous les propriétaires de
locaux professionnels des 5 départements concernés la description de leur hien et le
loyer des locaux loues ;
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- le traitement des déclarations déposées ;

- l'exploitation des informations déclarées en vue de la détermination des nouveaux
éléments d'évaluation, notamment :

o le découpage du territoire départemental en secteurs d'evaluation
homogeénes ;

o le classement des locaux en catégories ;
o et la détermination des grilles tarifaires ;
- le caleul des valeurs locatives révisées pour tous les locaux ;
- la comparaison avec les valeurs locatives actuelles pour simuler les conséquences de la
révision.

Le seul aspect de la future révision qui n’a pas été couvert est le dispositif de validation des
éléments d'évaluation par les commissions départementales. Les délais de réalisation du
rapport pour le Parlement n'étaient pas compatibles avec les lourdes opérations de mise en
place de ces commissions.

Sur le plan de la gestion de la révision en particulier, ce périmétre large a permis de mettre
en ceuvre et de tester le bon fonctionnement de tous les aspects du processus administratif :

- la communication externe et la relation avec les usagers, les opérations de soutien et
d’explication par les services ;

- la communication intere a I'administration et la formation des agents concernés ;
- les imprimés déclaratifs et les notices et une nouvelle procédure de télédéclaration ;
- la collecte des déclarations et la relance des contribuables défaillants ;

- les procédures de traitement des déclarations par lecture optique et d’acquisition des
données ;

- le traitement des données et les moteurs informatiques de calcul des nouvelles
valeurs locatives.

2.3 La communication

La large expérience de la Direction générale des Finances publiques en matiére de mise en
place de nouveauiés fiscales montre qu'il ne suffit pas d'envoyer des déclarations munies de
notices explicatives aux contribuables pour étre compris. Il est indispensable d'organiser le
plus en amont possible de la communication et de I'explication pour que les usagers de
I'administration soient en capacité de comprendre le contexte de I'opération et ce qui est
attendu d’eux.

L'expérimentation se déroulant uniquement dans 5§ départements, les opérations de
communication se sont déroulées dans ce cadre départemental. Pour la révision de 2012, la
communication prendra une dimension nationale.

2.3.1 Au niveau départemental

L'expérimentation menée sur les 5 départements a donné lieu & un large plan de
communication a destination des publics visés, notamment :

- les propriétaires de locaux professionnels, avec une attention particuliére envers
ceux qui possédent de nombreux locaux ;
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- les collectivités locales, concernées a double titre: en tant que collectivités
bénéficiaires des ressources budgétaires provenant des impdts directs locaux, mais
aussi en tant que propriétaires, puisqu'un nombre significatif d'entre-elles sont
propriétaires de nombreux focaux.

2.3.1.1 Une large information

La communication a emprunté un triple canal : les partenaires institutionnels, les médias et
en direct.

En premier lieu, des lettres d'information ont été adressées afin de prévenir au plus tét de
lorganisation de cette expérimentation :

- les représentants de I'Etat dans le département ;
- les collectivités locales du département.

Dans un second temps, des réunions d’information.ont été organisées afin, d'une part, de
présenter le dispositif général de la révision et, d’autre part, d'informer les propriétaires des
modalités pratiqgues de déroulement de la campagne, notamment de son calendrier.

Les partenaires institutionnels habituels de la Direction générale des Finances publiques
dans le département (experts-comptables, notaires, avocats, chambres de commerce et
d'industrie, chambres des métiers et de l'artisanat, organisations professionnelles locales,
organismes agréés ..) ont été tres tdt associés a ces présentations. lls constituent
traditionnellement un relais privilégié d’'information vers leurs adhérents ou clients.

De maniére plus ciblée, des publications ou annonces dans la presse locale ont permis de
toucher un large public.

Les réunions d'informations organisees par les services territoriaux de la Direction générale
des Finances publiques en amont de la campagne déclarative ont rencontré un large succes.
Elles ont permis d'expliquer le fonctionnement de la réforme et de répondre aux questions.

Bilan :

Ce dispositif de communication locaie a montré son intérét. [l a permis de diffuser
rapidement l'information et, grace a lui, les collectivités locales et les propriétaires ont bien
compris la démarche. |l sera reconduit en phase de généralisation dans les départements.

2.3.1.2 Un suivi dédié pour les « qrands comples »

Un dispositif spécifique a été mis en place pour les propriétaires de nombreux locaux, les
« grands comptes ». Le seuil du nombre de locaux pour étre considéré comme un grand
compte était variable en fonction des tissus fiscaux locaux. Il a été fixé a 50 locaux pour
I'Hérault, le Pas-de-Calais et la Haute-Vienne et a 100 focaux pour le Bas-Rhin et Paris.

L’administration fiscale a en effet considéré que ces propriétaires, qui devaient rassembler
rapidement l'information nécessaire et souscrire des déclarations pour des dizaines de
locaux, étaient soumis a des contraintes particuliéres.

Il est donc apparu indispensable de les informer trés en amont de la campagne déclarative
et de les accompagner pendant toute la phase de déclaration.

Ce dispositif s'est caractérisé par :
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- une prise de contact avec ces propriétaires par les services territoriaux de la Direction
générale des Finances publiques plusieurs semaines avant 'acheminement des
déclarations, pour les sensibiliser au contenu de l'expérimentation et anticiper
d’éventuelles difficultés internes de gestion pour la souscription de ces déclarations ;

- des réunions dinformation sur la révision & [lattention de ces propriétaires
(présentation des modalités, de la déclaration a souscrire, promotion du service de
télédéclaration ...). Ces réunions ont également été organisées localement, dés le
début de I'année 2011 (janvier pour la plupart).

Bilan :

Cette prise de contact anticipée a permis d'instaurer un suivi personnalisé et d'identifier des
interlocuteurs précis. Elle a grandement facilité les échanges durant la campagne
déclarative. Elle a été trés appréciée des propriétaires concernés qui ont pu commencer a se
préparer avant de recevoir les déclarations.

Cette démarche sera reprise dans le cadre de la révision de 2012, dés I'automne 2011.

2.3.2 Au niveau national

L'expérimentation n’étant pas nationale, la communication nationale a été plus limitée. 1l n'y
a pas eu par exemple de couverture particuliere des opérations déclaratives dans la presse
nationale ou dans la presse locale des départements non concernés. Néanmoins, des
opérations ont été conduites au niveau national, dirigées vers les départements
d'expérimentation.

2.3.2.1 Les réunions de concerlation avec les propriétaires professionnels

Des réunions de travail ont été organisées dans le cadre de la concertation avec les
organisations professionnelles et les organismes consulaires en amont de I'expérimentation.
Elles ont &été Foccasion de mettre & leur disposition des éléments d'information concernant le
futur déroulement de la campagne déclarative.

Par suite, ces organisations ont pu, via leurs réseaux internes de diffusion (sites intranet ou
internet, bulletins ...), relayer I'information de maniére trés large et préparer les propriétaires
relevant du monde professionnel au déroulement des opérations et au contenu de leurs

obligations.

Ces organisations ont également joué un réle trés utile de remontée des questions, besoins
de précisions et difficultés.

Bilan :

Cette démarche a été trés appréciée des professionnels. Elle a été trés utile pour
l'administration fiscale et pour les usagers. Elle sera donc prolongée dans le cadre de la
généralisation.

2.3.2.2 [’espace « Révision des valeurs locatives das locaux professionnels » sur le portail
fiscal

L’administration fiscale utilise de plus en plus internet et son site impots.gouv.fr pour diffuser
de linformation vers les usagers. Ce support de communication est particulierement utile
pour le monde professionnel, plus équipé informatiqguement que la moyenne des usagers et
fréquent utilisateur de linternet.
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Dés le 7 février 2011, des informations générales sur 'expérimentation ont été mises en
ligne sur le portail fiscal dans un espace dédié « Reévision des valeurs locatives des locaux
professionnels ».

Des fiches plus ciblées sur le complétement de la déclaration sont ensuite venues compléter
ces informations. Par exemple : Quel loyer indiquer ? Quelle catégorie choisir ? Quelle
surface indiquer ?

Des précisions ont également été apportees sur ta téléprocédure en ligne.

Internet est particuligrement bien adapté pour diffuser rapidement de linformation aux
usagers. Le portail est consultable a tout moment, sans la contrainte des horaires
d’ouverture des services. Les informations peuvent étre mises & jour beaucoup plus
rapidement qu'en diffusant les traditionnelles brochures papier. Elles peuvent &tre enrichies
au fur et & mesure du déroulement des opérations & partir de la remontée des questions des
usagers. || n'y a pas de contrainte de place comme pour une notice, ce qui permet de
développer davantage les explications.

Bilan :

Dans le cadre des rencontres avec les organisations professionnelles, les représentants des
usagers ont souligné lintérét et le caractére pratique de [Finformation sur internet.
|_’expérimentation a permis d’enrichir le contenu de I'espace qui sera repris dans le cadre de

la généralisation.

2.4 [L’organisation mise en place au sein des services de la Direction générale

des Finances publigues

Les services de la Direction générale des Finances publiques ont été particuliérement
mobilisés pour la conduite de cette expérimentation qui leur a permis de tester les
organisations et les processus nécessaires. Le déroulement de lexpérimentation dans
les 5 départements a été étroitement suivi par la direction générale, de maniére a traiter en
temps résl les éventuelles difficultés et de tirer des enseignements précis du fonctionnement
de la campagne déclarative.

2.4.1 Au niveau national

Les services centraux chargés de la fiscalité fonciére a la Direction générale des Finances
publiques ont assuré la mise en place du nouveau mode de gestion, ainsi que I'animation et
le pilotage de tous les travaux réalisés dans les départements.

Dés 'automne 2010, un comité de pilotage dedié a été mis en place a {a direction générale,
associant toutes les équipes concernées, en charge de la législation fiscale, de la fiscalité
fonciére et de la fiscalité des professionnels, de l'informatique, de la production des imprimés
déclaratifs, de la formation, des collectivités locales et de la communication.

C'est dans le cadre de ce comité de pilotage que les modalités d'application de la loi de
révision ont été congues et que I'expérimentation a été conduite.

La phase d’expérimentation étant désormais terminée, les travaux de ce comité se
poursuivent dans la perspective de la généralisation en 2012.

Un suivi régulier associant les équipes des 5 départements a également été organisé. Des
points hebdomadaires ont été effectués avec les directions départementales et des
correspondants attitrés ont été désignés dans les services de la direction générale.
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Ce suivi rapproché a permis :

- une bonne mutualisation des informations et, par voie de conséquence, une meilleure
anticipation des questions soulevées et une homogénéité des réponses apportées ;

- une bonne réactivité dans le traitement des difficultés particuliéres rencontrées et
remontées par les services locaux.

Bilan :

L'expérience acquise durant I'expérimentation permettra de consolider le contenu des
supports d'information pour 2012. Ainsi les éléments mis & la disposition des services
territoriaux ou accessibles directement par les propriétaires sur le portail fiscal
www.impots.gouv.fr pourront couvrir largement fes questions que pourront se poser les
contribuables.

2.4.2 Au niveau départemental

L'administration fiscale a fait le choix de traiter I'intégralité des déclarations concernées par
lecture optique dans ses centres informatiques (cf. paragraphe 2.6.4.2). Ce choix technique
a permis de consacrer l'intégralité des effectifs locaux concernés par la révision au soutien

des usagers dans leur démarche déclarative.

Le pilotage de I'expérimentation a été pris en charge dans chacun des départements par les
Directions départementales des Finances publiques.

Selon les départernents, I'assiette des locaux professionnels est gérée par les centres des
impots fonciers ou est regroupée dans un péle départemental, le pble d'eévaluation des
locaux professionnels (PELP).

Deux modes d'organisation ont donc été testés en paralliéle pour mettre en osuvre
Fassistance aux propriétaires :
- une concentration de la mission d’assistance au sein d’une structure départementale
unique. Cette structure dédiée s'est appuyee chaque fois que cela était possible, sur
le PELP du département ;

- une répartition dans les services du département en charge de la mission fonciére,
sur des sites differents.

Plusieurs modalités de contact ont été mises a la disposition des usagers qui souhaitaient
obtenir des renseignements ou poser des questions :
- un accueil téléphonique a &té assuré par les structures départementales durant Ies

heures d’ouverture, avec un basculement des appels sur les centres impéts service'®
en dehors des heures d’ouverture, permettant de couvrir une amplitude horaire plus

importante ;

- des boites départementales dédiées aux sujets relatifs & la révision ont été créées
pour une prise en charge des courriels ;

- un accueil physique a été organisé dans les services, avec possibilité de prise de
rendez-vous.

Les coordonnées détaillées des structures départementales d’assistance mises a disposition
figuraient sur les dé&clarations n°® 6660-Rev adressées aux propriétaires: numéro de

19 es centres impdts service répondent aux questions des usagers, aves un numéro de téléphone unique et pour
le prix d’'un appel local, du lundi au vendredi de 8h & 22h et le samedi de 9h & 16h.
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téléphone de l'accueil spécialisé, adresse mél de la boite dédiée, adresse du service de
réception.

En outre, les contacts engagés avec les grands comptes propriétaires de nombreux locaux
ont permis leur suivi personnalisé durant I'ensemble de la campagne, pour vérifier avec eux
le bon déroulement des travaux et répondre avec réactivité aux questions soulevées.

Bilan :

L'expérimentation a montré que les deux modes d'organisation des services de la DGFiP
étaient satisfaisants. Dans le cadre de la révision, les services locaux conserveront dong le
choix d'une cellule départementale dédiée ou de services d’assistance « déconcentrés » au

sein du département.

S'agissant des modes de contact offerts aux usagers, I'expérimentation a monfré la
robustesse de I'organisation adoptée, qui a permis de traiter rapidement et efficacement les
leurs questions (cf. paragraphe 2.6.3). Ce modéle sera reconduit pour la généralisation.

2.5 Les outils mis en place pour 'expérimentation

Tous les outils nécessaires a la réalisation de 'expérimentation dans de bonnes conditions
ont été mis en place par les équipes de la direction générale. lls préfigurent ceux qui seront
utilisés pour la révision en 2012.

2.5.1 La déclaration et la notice

La déclaration adressée a chaque propriétaire (cf. modéle en annexe 2) a été congue pour
cibler les informations indispensables relatives au loyer, & la catégorie du local et a sa

surface.

Sur la page de garde, les informations relatives a la date limite de dépdt, au service
destinataire de la déclaration, et les éléments d'identification du propriétaire et de son local
ont été pré-imprimés. Le propriétaire devait compléter la déclaration des éléments relatifs a

l'occupation (activité exercée, loyer annuel ...).

Les pages centrales ont été réservées au classement du local dans la nouvelle
nomenclature.

Sur la derniére page, le propriétaire devait indiquer la consistance du local et éventueliement
sa ventilation (éléments principaux et éléments secondaires).

Une notice, jointe & la déclaration, a détaillé et illustré les rubriques a remplir.

Dés le mois de décembre 2010, ces projets d'imprimés ont été présentés aux organisations
professionnelles. Leurs remarques ont été prises en compte dans les documents définitifs'.

Bilan :

L'expérimentation a permis de tester la bonne compréhension et la bonne utilisation de la
déclaration et de la notice. Au vu des questions posées par les usagers et des erreurs
commises par les déclarants, ces supports seront adapiés pour la généralisation
(cf. paragraphe 2.6.3.3).

! | es remarques principales concernaient I'évolution du cadre de la déclarafion relatif a Foccupation du local, le
loyer attendu et 'ajout d'exemples dans la notice pour les catégorles et les surfaces.
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25.2 Les outils informatiques

2.56.2.1 Lalecture oplique

Pour éviter d'importants travaux de saisie aux services de l'administration fiscale, les
déclarations ont été traitées par lecture optique.

La lecture optique est un traitement permettant I'acquisition automatique des données. La
déclaration décrite au paragraphe 2.5.1 a été spécialement adaptée afin de pouvoir étre lue
automatiquement par les centres informatiques de la Direction générale des Finances
publiques. Elle comporte donc des cadres adaptés pour inscrire les données demandées,
des marges spécifiques et des caractéres pré-imprimés, ainsi que des codes-barres
permettant ia reconnaissance automatique du local.

La premiére étape du traitement de lecture optique consiste a scanner la déclaration. La
seconde étape permet ['acquisition des données et leur horodatage. Chaque déclaration a

donc été numérisée'?,

Bilan :

L'expérimentation a démontré que la procédure de lecture optique était parfaitement
adaptée. Elle sera donc reconduite pour 2012 pour les déclarations papier.

2.5.2.2 La télédéclaration

Le service de télédéclaration a été offert aux propriétaires (personnes physiques ou morales)
possédant au moins 20 locaux professionnels dans un des 5 départements.

Ce service était disponible depuis le portail fiscal impots.gouv.fr, & partir de I'espace dédié
« Révision des valeurs locatives des locaux professionnels ». Afin de garantir la sécurité
d'accés a cette téléprocédure, le propriétaire de plus de 20 locaux pouvait télédéclarer en
saisissant un identifiant de connexion et un mot de passe fournis sur ia déclaration. Un délai
supplémentaire de dépdt a également été donné aux usagers utilisant cette téléprocédure.

Bilan :

La télédéclaration a bien fonctionné tout au long de la campagne déclarative et elle n'a
connu aucun incident technique.

Elle a connu un taux de succés important auprés des propriétaires qui y avaient accés
(cf. paragraphe 2.6.2.2). Ses utilisateurs s’en sont déclarés trés satisfaits, soulignant sa
clarté et sa simplicité d'utilisation.

Une télédéclaration sera donc ouverte & tous les propriétaires pour la généralisation
en 2012.

2.5.3 La documentation pour les services de la Direction générale des Finances
publiques

Dés le mois de septembre 2010, les services ont €té destinataires de publications réguliéres
pour expliquer la révision et anticiper les travaux.

2 En cas d’échec ou d'anomalies de ces traitements automatiques, une phase manuelle de complétement et de
corrections (vidéocodage) a été effectuée par les centres informatiques de la Direction générale des Finances

publiques.
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Dés la mi janvier 2011, un « kit de communication » trés complet a été fourni aux services. |
comprenait des supports de présentation de la réforme, des fiches d'informations générales
et techniques™ sur la révision, des schémas et des maquettes de déclarations. Cette
documentation leur a notamment permis de répondre aux sollicitations des élus, de la presse
ou des organisations professionnelles et d’'informer les agents.

Pour l'information interne, une rubrique « révision » a été créée dans l'intranet de la Direction
générale des Finances publiques pour accueillir 'ensemble des notes, fiches et autres
documents.

Au cours de la campagne déclarative un systéme de questions-réponses par courriel entre
les directions expérimentatrices et le service chargé de la fiscalité fonciére 3 la direction
générale a permis de répondre en temps réel aux interrogations.

Bilan :

Les fiches techniques et le kit de communication ont été trés appréciés. Les
guestions/réponses ont été mutualisées a I'ensemble des départements et ont constitué un
support efficace de partage des éléments. Pour la généralisation, ce dispositif de fiches et de
guestions/réponses sera facilement accessible et mis & jour réguliérement.

2.5.4 La formation et 'information des cadres et des agenis

Début decembre 2010, les services centraux de la Direction générale des Finances
publiques ont réuni les cadres et les agents des & départements afin de leur présenter les
grandes lignes des opérations de révision.

Chacun des 5 départements a ensuite organisé une série de réunions techniques a
destination des agents directement concernés par les opérations de révision. Ces agents ont
été tenus informés du déroulé des opérations pendant tout la campagne déclarative.

Des présentations plus générales ont également été effectuées a destination de I'ensemble
des cadres des directions et & I'ensemble des agents en contact avec le public.

Des publications ont été faites sur les Intranet locaux afin que l'ensemble des agents
des 5 départements soient informés des opérations en cours.

Les représentants des personnels ont également été tenus informés dans le cadre des
instances paritaires. '

Bilan :

Ce dispositif de communication interne a été jugé pertinent par t'ensemble des
départements. Toutefois, certains ont souhaité qu’une véritable formation soit mise en place
pour les agents directement concernés par les opérations de révision. Cette demande sera
prise en compte pour 2012 et des supports de formation seront fournis aux directions.

Des informations générales ont d'ores et déja été adressées a I'ensemble des départements
début ao(t, afin notamment de leur permetire d'anticiper les travaux préparatoires et les
actions de formation et d’'information locales qu'ils auront & mener.

'3 Fiches mises & jour tout au long de I'expérimentation.
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2.5.5 Les outils de suivi de I'expérimentation

Les services centraux chargés de la fiscalité fonciére a la Direction générale des Finances
publiques ont assuré le pilotage de 'ensemble du déroulement des opérations, tant avec les
services des 5 départements gqu'avec les services informatiques.

- avec les services des 5 départements ainsi gu'avec les centres impdts service, une
conférence audic hebdomadaire a éteé organisée pendant toute la durée de la campagne
déclarative. ’

Une grille de suivi permettant de recenser les éléments quantitatifs et qualitatifs leur a été
adressée dés le mois de février. Ainsi, le nombre et a forme des contacts (téléphone,
courriel ...), ainsi que la typologie des questions les plus fréquemment posées par les
propriétaires, ont pu étre évalués.

- Avec les services informatiques, des points hebdomadaires ont permis de suivre le
nombre de déclarations déposées ou télédéclarées et traitées.

Bilan :

Les services ont apprécié ces modalités de suivi qui ont introduit une forte réactivité dans les
réponses apportées au fil de I'eau aux besoins de précision et une bonne mutualisation des
pratiques. Pour la généralisation de 2012, un dispositif de suivi adapté sera mis en place
pour faciliter la remontée des éléments.

2.6 Les phases de déroulement de 'expérimentation sur le terrain

La réalisation effective des opérations expérimentales de révision sur le terrain a
comporté 5 phases : '

- l'envoi des déclarations aux propriétaires ;

- lassistance aux usagers concernes ;

- la réception et I'exploitation des déclarations déposées ;

- la relance des contribuables qui n'avaient pas renvoyé leur déclaration ;
- l'exploitation des déclarations déposées apres relance.

2.6.1 L’envoi des déclarations aux propriétaires

Les déclarations ont été adressées aux propriétaires de locaux professionnels début
février 2011. Elles étaient pré-identifiées, c'est-a-dire qu'elles comportaient I'identification du
propriétaire et celle du iocal concerné (références ...). Elles étaient accompagnées d'une
notice et d'un courrier d’explication sur la révision.

Pour les propriétaires de plus de 20 locaux bénéficiant de la télédeclaration
(cf. paragraphe 2.5.2.2), la déclaration comportait un identifiant et un mot de passe en haut
de la premiére page leur permettant 'accés & la procédure dématérialisée.

Chaque propriétaire a regu une déclaration par local imposé a la taxe fonciére. Par exemple,

1

le propriétaire d'un immeuble comportant 4 locaux distincts a regu 4 déclarations &
compléter.

Ainsi 397 269 déclarations ont été adressées a 196 782 propriétaires.
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Pour la généralité des propriétaires, ces déclarations ont été acheminées par La Poste. Une
procédure spécifique a été adoptée pour les propriétaires de nombreux locaux
(cf. paragraphe 2.3.1.2), qui pouvaient se voir adresser des centaines de déclarations. Pour
ceux-ci, 46 705 déclarations concernant des locaux appartenant & 316 propriétaires ont été
remises individuellement ou acheminées par envoi global.

Bilan :

Il est prévu de reprendre en généralisation les mémes procédures d'acheminement, en
particulier pour les grands comptes. En effet, ce traitement ad hoc permet a I'administration
de réaliser de nettes économies sur les colts d'acheminement et facilite pour ces grands
propriétaires la réception et le traitement des déclarations.

2.6.2 La campagne déclarative

2.6.2.1 lLe déroulement de la campagne

Les propriétaires devaient déposer leurs déclarations avant le 15 mars 2011 (date limite de
dépét au 14 mars 2011). .

Par ailleurs, un délai supplémentaire (jusqu'au 24 mars 2011) a été accordé aux
télédéclarants. Il tenait compte de la lourdeur des travaux de déclaration pour les personnes
concentrant un nombre important de locaux. Il était également destiné a les encourager a
utiliser la télédéclaration, qui représente un gain de temps de traitement pour
ladministration.

La téléprocédure a &été ouverte du 14 février au 13 mai 2011 inclus, sans interruption. Elle
était offerte aux propriétaires de plus de 20 locaux. Ainsi 1 308 propriétaires cumulant
82 620 locaux ont pu bénéficier de ce service.

Les propriétaires défaillants ont regu une lettre de relance début avril (cf. paragraphe 2.6.5).

2.6.2.2 Eléments chiffrés

Le taux de retour des déclarations a été tres satisfaisant. Ainsi, sur 'ensemble de la
campagne, aprés relance, 344 203 déclarations ont été renvoyées par les propriétaires,
représentant plus de 86 % des déclarations attendues.

La majorité des déclarations a été envoyée sous format papier (310 392, soit 78,1 %) et le
reste a été télédéclaré (33 811 télédéclarations, soit 8,5 %). Le service de télédéclaration a
été largement utilisé par ceux qui y avaient accés : 40 % des déclarations éligibles a la
procédure ont ainsi été déposées par voie dématérialisée.

2.6.2.3 Bilan

Le déroulement de la campagne déclarative s'est avéré satisfaisant et il constitue une
préfiguration trés utile pour la généralisation.

_ Certains propriétaires, notamment ceux possédant de trés nombreux locaux, ont jugé que
les délais étaient trop contraints et ont signalé aux services fiscaux qu’ils avaient eu des
difficultés a respecter les délais.

Il sera tenu compte de leurs remarques, et un calendrier plus détendu sera proposé pour la
généralisation en 2012 (cf. paragraphe 2.7.2).
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Le taux de retour est excellent pour une opération aussi soudaine, limitée a quelques
départements, avec peu de couverture médiatique. Il augure donc d'un taux de retour:
satisfaisant pour la généralisation de 2012. La nécessité d'une opération de relance (qui
avait été prévue des I'origine) a toutefois &té confirmée.

Les utilisateurs de la téléprocédure ont beaucoup apprécié le service. Pour 2012, cette
téléprocédure sera offerie a 'ensemble des propriétaires.

Les propriétaires de trés nombreux locaux ont suggéré la mise en ceuvre d’'une procédure
d'échange de fichiers informatiques, en complément de la saisie des formulaires a Punité sur

internet. En effet, cette possibilité permettrait d’envisager pour eux une gestion automatisée
des dépbts les affranchissant des taches de saisie.

Cette possibilité sera étudiée pour la téléprocédure mise en ceuvre en 2012.

2.6.3 L’assistance aux usagers

L'assistance aux usagers constituait un sujet central de I'expérimentation, dans le contexte
d'une procédure trés nouvelle pour les propriétaires. L'objectif était de tester le bon
fonctionnement des canaux de relations avec eux, 'adéquation des réponses faites et la
bonne compréhension de l'information fournie {cf. paragraphe 2.4.2).

2.6.3.1 Lapréssnce de l'assistance

Toutes les structures d’assistance dédiées ont été mobilisées dés le début de la campagne
déclarative et pendant toute sa durée, de février a début mai, y compris en phase de relance
des propriétaires n'ayant pas déposé spontanément leurs déclarations.

2.6.3.2 Eléments chiffrés

v" Données quantitatives

Pendant toute la durée de la campagne {phase initiale et phase de relance), prés
de 30 000 propriétaires, représentant environ 15 % du nombre total de propriétaires, ont
contacté les structures d'assistance des départements d’expérimentation.

Les contacts ont été relativement plus fréquents pour les propriétaires personnes physiques
(18 % des propriétaires) que pour les propriétaires personnes morales (11 % des
propriétaires). La majorité des contacts'* (84 %) a été effectuée par téléphone.

Les autres types de contacts :
~ les courriels, pour @ % {ce mode de contact a été plus particulierement utilisé
a Paris) ;
- les visites sur place, pour 7 % ;
- les courriers de maniére trés résiduelle, pour moins de 1 % des demandes.

Si on affine par type de propriétaire, on constate que :

* Rappel : la Direction générale des Finances publiques applique dans tous ses services fiscaux en contact avec
le public les engagements de qualité du Référentiel Marianne, en particulier 'engagement de prendre en charge
les appels téléphoniques en moins de 5 sonneries et celui de traiter les courriels dans un délai maximum

de 5 jours ouvrés,
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les personnes physiques se sont davantage rendues au guichet (8 % des contacts)
que les personnes morales (4 % des contacts) ;

les personnes morales ont plus utilisé fe courriel (14 % des contacts) que les
personnes physiques (7 % des contacts) ;

les personnes physiques et les personnes morales ont eu globalement ie méme
niveau d'utilisation du télephone (respectivement 85 % et 81 % des contacts).

. Total
| Bl o tttf o .-+ .| Personne | Personne
—_— l‘an.'guan.'. a ' U physique morale
4 T T Nombre
I-1 |Nombre de déclarations envoyées 157 314 239 965 397 269
% par rapport au nb total de déclarations 39,6% 60,4%
1-1-1 | Nombre de propriétaires concemés 109 299 87 483 196 782
% par rappart au nb total de propriétaires 55,5% 44,5%
Nombre de propriétaires ayant contacté les services :
-2 |par courrier 110 103 213 0,7%
[-3 |par courriel 1343 1337 2680 9,1%
I-4 |par téléphone 16 845 7 672 24 517 - 83,5%
I-5 |par fax 0 1 1 0,0%
16 |surplace 1 600 356 1 956 6,7%
Totall 19898 9 469 29 367
% par rapport au nb total de propriétairegl 18,2% 10,8% 14,9%

La majorité des contacts s’est concentrée sur la phase initiale de la campagne, la phase

+ de relance ayant entrainé un nombre de contacts sensiblement moins élevé.

Pendant ces deux phases déclaratives, les contacts se sont principalement concentrés sur
deux périodes :
- dés la réception des déclarations ;

- juste avant la date limite de dépdt des déclarations.

v" Données qualitatives

Les questions posées par les usagers ont porté sur :
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- le changement d'affectation'® du local professionnel, & hauteur de 21,5 % ;

- la surface {modalités de calcul, répartition de la surface du local entre les
différents types de surfaces sur la déclaration), pour 18,1 % ;

- lidentification des locaux (repérage difficile ou découpage erroné), pour 17,2 %.

Les autres questions ont concerné :
- le complétement de la déclaration et en particulier :
o [lactivité, pour 11,4 % ;
o la catégorie (irﬁprécise, absente ) pour 10,6 % ;
o le loyer (difficultés de calcul ...}, pour 7,3 % ;

- les généralités de la révision {nouvelle méthode d'évaluation, calendrier prévu
des opérations), pour 4,2 % ;

- le changement de propriétaire, pour 3,7 % ;

- d'autres thémes, pour 5,8 %.

La typologie des questions a varié durant la campagne, en phase initiale comme en phase
de relance :

- les questions ont porté majoritairement sur les changements d'affectation ou de
propriétaire lors de la réception des déclarations ;

- puis elles se sont concentrées sur l'identification des locaux et le complétement
de la déclaration au fil de la campagne et & I'approche des dates limites de
depdt. :

2.6.3.3 Bifan

La typologie des questions soulevées permettra d’améliorer limprimé déclaratif pour
'année 2012 et de le rendre plus explicite sur les points qui ont soulevé des interrogations

ou créé des difficultés.

Ainsi, il est d'ores et déja possible d’annoncer les modifications suivantes :

- deux rubriques distinctes seront créées pour le signalement des changements
de propriétaire et celui des changements d’affectation. En effet, cette année,
une seule rubrique existait pour traiter les deux types de changement, ce qui a
été source de confusion chez certains usagers ;

- les éléments relatifs a I'activité seront clarifiés ;

- des éléments complémentaires seront pré-identifi€s pour mieux préciser les
locaux faisant I'objet de la demande de déclaration. Cela concernera notamment
les parkings, qui seront clairement identifiés. En effet, les propriétaires de
plusieurs locaux dans un méme immeuble ont parfois eu des difficultés de
compréhension et/ou d'identification du bon local.

'3 Le changement d’affectation s’entend de la modification de la destination d’un local. A titre d’exemple, un local
professionnel transformé en local d'habitation constitue un changement d'affectation. En revanche, le
changement d'activité commerciale dans un local professionnel n'est pas considéré comme un changement
d'affectation.
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2.6.4 Le retour et 'exploitation des déclarations

Les déclarations déposées sous format palpier16 ont été traitées par les centres informatiques
de la Direction générale des Finances publigues de maniere automatisée, par lecture
optique, avec numérisation puis reconnaissance de caractéres.

Le recours au traitement automatisé avait deux objectifs :

- traiter rapidement les déclarations, les résultats de I'expérimentation devant é&tre
produits dans des délais trés contraints ;

- dégager au maximum les services des taches matérielles pour qu'ils puissent mieux
se consacrer a |'accueil et a I'assistance des propriétaires concernés.

2.6.4.1 Le fonctionnement des refours

Pour faciliter ce traitement centralisé des déclarations dans les centres informatiques, la
Direction générale des Finances publiques a mis en place a l'occasion de cette
expérimentation une démarche innovante en matiére déclarative, en faisant retourner par les
usagers leur déclaration directement au centre de traitement et non a leur centre des

Finances publiques habituel.

Ce systéme de retour centralisé existe déja pour le paiement par chéque ou titre
interbancaire de paiement (TIP) des impdts sur réle, pour lequel les envois se font
directement au centre d'encaissement des Finances publiques. Il est en revanche nouveau

pour les déclarations fiscales.

Pour éviter toute confusion de la part des usagers et les assister, une enveloppe retour
portant I'adresse du centre de traitement était fournie avec la déclaration. Pour tenir compte
du cas des personnes qui préférent déposer leur déclaration directement dans la boite aux
lettres de leur centre des Finances publiques au lieu de I'expédier par La Poste, un circuit
interne d’acheminement des déclarations aux centres informatiques a été organisé.

Seules 4 786 déclarations pré-identifiées (soit 1,5 % des déclarations regués) ont été
déposées directement auprés des centres des Finances publiques.

2.6.4.2 Le fraitement en leclure optigue

Les déclarations avaient été congues selon des normes techniques facilitant le traitement par
lecture optique : (présence d’ancres, cadres spécifiques ...).

Le complétement des déclarations par les usagers a été généralement de bonne qualité.
Ainsi, sur les 310 392 déclarations déposées sur format papier, représentant 78,1 % des
déclarations envoyées :
- 286 040 déclarations ont été lues en lecture optique (soit 92 % des déclarations
regues) ; ‘
- 4408 (soit 1,4% des déclarations regues) n'ont pas pu éfre traitées en lecture optique
et ont été saisies par les services ;
- 6 644 déclarations (soit 2 % des déclarations regues) n'ont pas pu étre exploitées,
avec par exemple des déclarations déchirées ou des photocopies illisibles ;
- 13 300 déclarations (soit 4,3 % des regues) étaient des plis non distribués et
retournés par La Poste.

18 Rappel : sur les 344 203 déclarations envoyées, 33 811 déclarations (soit 8,5 %) ont &té télédéclarées.
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L'ensemble des 310 392 déclarations déposées a ainsi pu étre traité entre le 28 février et
le 13 mai 2011.

2.6.4.3 La gualité des données issues des déclarations

Grace a la collecte effectuée via cette campagne déclarative, I'administration fiscale a pu
disposer de 208 331 déclarations parfaitement exploitables'” :

- 34 889 pour FHérault ;
- 28 306 pour le Bas-Rhin ;
- 30 166 pourle Pas-de-balais ;
- 104 851 pour Paris ;
- 10 519 pour la Haute-Vienne.
Sur cet échantillon, 156 989 déclarations (soit 75 % des déclarations exploitables)

correspondaient a des biens loués et comportaient un loyer permettant d'apprécier le marché
locatif local :

- 25988 pour 'Hérault ;

- 18 614 pour le Pas de Calais ;
- 21 394 pour le Bas-Rhin ;

- 83965 pour Paris ;

- 7028 pour la Haute-Vienne.

Cet échantillon confortable a permis au service statistique de la Direction générale des
Finances publiques de lancer des simulations fiables sur les effets de la révision.

2.6.4.4 Bilan

Le bilan global du fonctionnement de 'opération est positif.

Le systéme de renvoi aux centres informatiques par enveloppe retour a été parfaitement
compris et n'a pas posé de difficultés aux contribuables, d'autant que I'organisation adoptée
avait prévu un rattrapage pour les usagers qui ne souhaitaient pas renvoyer leur déclaration
par courrier. |l sera donc reconduit en 2012.

Le complétement de déclarations destinées a la lecture optique a été bien réalisé par la
plupart des propriétaires. |l faut noter toutefois que certains usagers n'ont pas compris le
fonctionnement de la déclaration, utilisant par exemple le support comme un papier libre
pour y écrire une lettre de réponse au service en ftravers des cases a remplir. Des
explications supplémentaires seront donc portées sur les déclarations en 2012.

Enfin, le dispositif de lecture optique employé pour traiter les déclarations s'est revélé trés
satisfaisant. Il est rapide et efficace et permet de limiter I'intervention des services locaux. La
lecture optique sera donc a nouveau utilisée pour la généralisation.

7 69 714 déclarations ne comportant pas tous les éléments indispensables demandés n'étaient pas exploitables
(cf. paragraphe 3.2.1).
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2.6.5 L’opération de relance

Etant donné la nouveauté de la démarche, le laps de temps trés court qui s'était écoulé entre
ladoption de la loi et la campagne déclarative et le contexte expérimental, la Direction
générale des Finances publiques s'attendait & ce que certains usagers ne comprennent pas
leurs obligations et négligent de déposer leur déclaration. Une opération de relance avait
donc été prévue dés le début des travaux.

2.6.5.1 Le déroulement de Ia relance

Un peu plus d’un quart des locaux (27 %), concernant prés de 29 % des propriétaires, ont
fait lFobjet d'une relance: 96 097 courriers de relance ont ainsi été¢ adressés
4 56 630 propriétaires. Un dépdt avant le 25 avril était demandé.

Le courrier de relance comprenait une nouvelle déclaration accompagnée d’'une notice.

Parmi ces relances :

- 35 556 relances concernaient les propriétaires personnes physiques (soit
environ 37%) ;

- 60 541 relances concernaient les propriétaires personnes morales (soit
environ 63 %).

Ont été exclues de la relance les déclarations revenues en plis non distribués.

L'opération a produit un taux de retour de 35 %, avec 33 681 déclarations souscrites aprés
relance.

Paraliglement, les équipes des structures départementales de !a Direction générale des
Finances publiques ont pris contact avec les propriétaires de nombreux locaux pour réaliser
un point individualisé avec chacun d'eux. Afin d'éviter I'envoi de relances sur papier, les
services leur ont fourni des informations, sous la forme de fichiers, sur les déclarations qu'ils

n‘avaient pas déposées.

La loi prévoit des sanctions en 'absence de dépét de déclaration : « Le défaut de production
dans le délai prescrit de I'une des déclarations mentionnées a [l'article 1406 et au XVil de
larticle 34 de la loi n® 2010-16568 du 29 décembre 2010 de finances rectificative pour 2010
entraine I'application d’une amende de 150 € ».

Toutefois, a lissue de cette phase de relance, les propriétaires qui n'ont pas déposé de
déclaration n'ont pas fait I'objet des sanctions prévues par la loi, compte tenu du caractére

expéerimental de I'opération.
2.6.5.2 Bifan
Le dispositif de relance a bien fonctionné et I'ensemble sera reconduit en 2012. En

revanche, contrairement a ce qui a été fait dans le cadre de I'expérimentation, les sanctions
légales seront appliquées en cas d'absence de dépbt.
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2.7 Les aménagements a apporter pour la généralisation en 2012

2.7.1 L’imprimé n° 6660-REV

La campagne de souscription des déclarations durant I'expérimentation en début d’'année
2011 a constitué une occasion précieuse de tester en grandeur réelle la lisibilité de imprimé
n° 6660-REV mis a disposition des propriétaires.

Suite aux remarques et suggestions formulées, cet imprimé sera adapté dans le cadre de la
campagne de généeralisation en 2012.

2.7.2 Le calendrier prévisionnel de déroulement des travaux pour 2012

Pour répondre aux remarques formulées cette année par les propriétaires sur la briéveté des
délais accordés, la période de souscription sera étendue et des délais supplémentaires
seront accordés aux télédéclarants.

2.7.3 Quelgues pistes d’aménagements léqgislatifs

Au vu des résultats de simulation présentés dans le chapitre 3, il apparait que le dispositif
prévu par ['article 34 de la loi n® 2010-1658 du 29 décembre 2010 de finances rectificative

pour 2010 n'induit pas de difficultés d’application,

Toutefois, il convient de signaler des pistes d'aménagements |égislatifs qui, si le législateur
le souhaite, pourraient venir corriger le dispositif tel qu'il est décrit. Ces aménagements
concernent le paragraphe XVI de l'article 34.

En effet, le paragraphe XVI de larticle 34 prévoit un dispositif de coefficients de
neutralisation qui garantit les équilibres contributifs actuels entre différents types de locaux :

- les locaux & usage d’habitation,

- les locaux professionnels entrant dans le champ d’application de la révision,

- les locaux industriels évalués selon la méthode comptable (article 1499 du code
général des impéts) et les locaux évalués par baréme (article 1501 du code général
des impéts).

Ce mécanisme et ses conséquences sont décrits de maniére détaillée dans le paragraphe
3.3.2.1 du présent rapport.

Ce maintien des équilibres actuels s'applique en taxe fonciére sur les propriétés baties et en
contribution fonciére des entreprises. Il semblerait opportun de Pétendre & la taxe
d'enlévement des ordures ménagéres (TEOM), et le cas échéant a la taxe d’habitation.

Par ailleurs, le résultat des simulations montre quil est indispensable de prévoir un
mécanisme de nature a rendre plus progressive l'application de la réforme pour les
entreprises.

Les différentes suggestions d'évolutions législatives sont détailiées au chapitre 3, au sein
des paragraphes 3.3.2.2.4 et 3.3.2.4.3 relatifs a la TEOM et la taxe d’habitation.
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CHAPITRE 3 : les simulations et leurs résultats

L'expérimentation conduite en 2011 avait pour ambition, non seulement de tester la
faisabilité des opérations de révision sur le terrain, mais surtout d’avoir une vision claire des
effets de la révision prévue par la loi sur les bases des locaux concernés.

L'expérimentation a donc permis de recueillir les données indispensables pour des
simulations sur échantillon en taille réelle sur les 5 départements concernés. Dés que la
collecte des déclarations a été terminée et que les informations déclarées par les
propriétaires en ont été extraites, des fichiers de valeurs locatives ont été constitués pour
simuler les effets prévisibles de |a révision.

Ce chapitre s'articule autour des trois thémes suivants :

- une présentation théorigue de la méthodologie utilisée pour réaliser les simulations ;

- l'application pratique de cette méthodologie aux données recueillies dans les cing
départements d'expérimentation ;

- les résultats des simutations effectuées.

3.1 Présentation de la méthodologie utilisée

Les simulations étaient destinées a calculer de nouvelles valeurs locatives sur la base de la
future législation pour tous les locaux professionnels des 5 départements qui avaient fait
l'objet d'une déclaration exploitable, de maniere a pouvoir les comparer avec les valeurs
locatives actuelles calculées sur la base de la révision de 1970.

3.1.1 Le rappel des objectifs des simulations

Les simulations étaient destinées a préfigurer la future démarche concréte de détermination
des valeurs locatives selon les principes fixés par l'article 34 de la loi de finances redtificative
pour 2010. Les principales nouveautés introduites par la loi sont :

- la suppression de la fixation des valeurs par rapport 4 un local pris comme
référence (local-type) ;

- la création dans le département de secteurs présentant un marché locatif homogéne,
gui peuvent étre, selon le besoin, infra communaux (une partie de commune) ou
supra communaux (plusieurs communes) ;

- la mise en place de grilles tarifaires qui, pour chaque secteur d'évaluation, prévoit un
tarif au m? par catégorie de locaux.

La réalisation de ces simulations a donc permis non seulement de cerner I'effet de la révision
sur le niveau des cotisations mais aussi de tester en réel sur 5 départements le bon
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déroulement des opérations de définition des secteurs géographiques, de création des grilles
tarifaires et de rattachement des locaux dans ces grifles.

De ce fait, les opérations de création des bases de données et de simulations se sont
déroulées dans les mémes conditions que les futurs travaux des services départementaux
de la Direction générale des Finances publiques dans le cadre de la révision de 2012,
Les traitements de simulation se sont ainsi organisés en trois étapes principales :
- le découpage du département en secteurs présentant un marché locatif homogéne ;
-~ la détermination de ia‘grille tarifaire pour chaque catégorie de local dans chaque
secteur d'évaluation ;

- |'étude des conséquences de la révision pour les centribuables, avec la comparaison
entre cotisations avant révjsion et cotisations aprés révision.

3.1.2 La détermination des secteurs

La premiére phase de la révision consiste a définir au sein d’'un département des secteurs
géographiques homogénes, c'est-a-dire au sein desquels les loyers sont peu dispersés par
rapport a un loyer moyen.

NB : ces secteurs ne constituent pas nécessairement des blocs en continu. Par exemple, un
secteur donné peut étre présent dans différentes zones d'un département sous la forme
d'ensembles discontinus. C'est 'homogénéité du niveau des loyers qui caractérise un
secteur et non la création de grands blocs géographiques.

L'objectif étant de déterminer ces secteurs locatifs homogeénes, il est nécessaire de pouvoir
disposer de surfaces et de loyers pour calculer un tarif moyen au m? et en déduire les
secteurs géographiques présentant des tarifs homogénes. '

Deés lors le découpage en secteurs s’appuie nécessairement sur les seuls iocaux loués et
donc disposant d’'un loyer, ¢'est-a-dire concrétement les locaux pour lesquels a la fois une
surface et un loyer ont été déclarés par le propriétaire.

Le découpage s’effectue de la fagon suivante :

o 1%° phase: détermination de la catégorie de locaux la plus représentée dans le
département

Pour que le systéme demeure comprehensible et gérable, il est indispensable que les
secteurs géographigues définis dans un département soient les mémes pour toutes les
catégories de locaux. Pour que ce découpage en secteurs soit statistiquement pertinent, le
choix a été fait d’'assurer ce découpage initial sur la base de la catégorie de locaux la plus
représentée dans le département.

Donc tous les locaux pour lesquels une surface et un loyer ont été déclarés sont etudiés par
catégorie. L'étude se concentre ensuite sur la catégorie de locaux la plus représentée au
sein du département.

Pour les 5 départements, les travaux montrent que la catégorie la plus représentée est
MAG 1 « boutiques et magasins sur rue », qui représente globalement 41 % des locaux
étudieés (cf. paragraphe 3.2.2).
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Le résultat de ce découpage a ensuite été testeé pour validation avec les locaux & usage de
bureaux gui sont les plus nombreux aprés les magasins de la catégorie MAG1.

Le découpage en secteurs obtenu avec les catégories BUR1 (bureaux situés dans un
immeuble de conception ancienne)} et BUR2 (bureaux situés dans un immeuble de
conception récente) est comparable & celui obtenu avec la catégorie MAG1 chaque fois que
le nombre des locaux BUR1 et BUR2 est suffisamment significatif. Il s'avére toutefois que ce
nombre suffisant est beaucoup moins souvent atteint qu'avec la catégorie MAG1, cela a pour
conséquence gu'une majorite de communes et/ou sections devraient étre classées par la
méthode de capillarité décrite ci-dessous (4*™ phase) si les bureaux étaient retenus pour
effectuer le découpage en secteurs.

La méthode retenue s’appuyant sur MAG1 peut donc &tre considérée comme robuste . Elle
sera reconduite a lidentique en 2012 et donnera lieu a une description détaillée dans une
instruction a paraitre.

v 2°™ phase : détermination du nombre de secteurs

A nouveau pour que le systeme demeure gérable et compréhensible pour les collectivités
locales, les contribuables et I'administration fiscale, il est nécessaire que le nombre de
secteurs retenus dans un département ne soit pas trop élevé. Il ne doit pas étre trop faible
non plus, sauf a nier le principe méme du découpage en secteurs.

En particulier, un secteur doit assurer une bonne homogénéité des loyers qui y sont
recensés par rapport a la moyenne. Des secteurs trop grands aboutissent a des loyers non
homogénes.

C'est donc l'étude de la dispersion des loyers des locaux dans les differentes zones
geographigques qui permet de définir le nombre de secteurs a retenir et les intervalles de
tarifs associés a chaque secteur.

v 3™ phase : étude détaillée des communes

Il est ensuite nécessaire d'examiner la situation des loyers dans chague commune pour
étudier leur dispersion. Deux cas de figure se présentent alors.

~ Le niveau des loyers dans une commune est trés homogéne : toute la commune est
alors classée au sein d’'un méme secteur geographigue. La commune peut ainsi étre
agrégée a un ensemble plus vaste de communes présentant le méme niveau de
loyers et donc relevant du méme secteur.

- Le niveau des loyers présente une forte dispersion au sein de la commune et donc
un découpage infra-communal est effectué. Dans ce cas, la commune est découpée
au niveau de la section cadastrale’™. La dispersion est alors étudiée au niveau de
chaque section selon un raisonnement similaire. Chaque section est susceptible
d'étre rattachée a un secteur géographique. :

La section cadastrale a été choisie pour ces travaux car elle constitue le maillage territorial le
plus fin pour les travaux de sectorisation. De plus, c’est une entité déja connue des
collectivités locales. Elle est apparue dans les travaux comme un niveau suffisamment fin

% En toute hypothése il est rappelé que la Commission des valeurs locatives des locaux professionnels
(CDVLLP) est I'autorité qui arrétera les secteurs géographiques, I'administration ne faisant que des propositions.

¥ | a seclion cadastrale est la portion du temitoire communal représentée au plan cadastral sur une ou plusieurs
fevilles ayant recu une dénomination particuliére et concourant & l'identificafion des parcelles.
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pour permettre des rattachements trés précis a des secteurs. A titre d'illustration, une section
correspond, dans des zones fortement urbanisées, a un bloc de rues et Paris, par exemple,
est divisé en 1 388 sections cadastrales.

v 4°™ phase : classement des communes (ou sections de communes)

Sur la base de ces fravaux sur des zones de loyers homogénes, chaque commune (ou
section) est classée dans un secteur géographique, en fonction de la valeur moyenne des
loyers au m? pondéré (cf, paragraphe 3.2.2) constatée dans son ressort. Ainsi, se créent des
ensembles supra communaux ou infra communaux.

En pratique, toutes les communes (ou sections) ne contiennent pas des locaux de la
catégorie majoritaire ou n'en disposent pas en nombre suffisant pour présenter un
échantillon statistique suffisant. C'est typiquement le cas des communes rurales qui ne
comportent aucun commerce. Or il est indispensable de les classer dans un secteur pour
pouvoir couvrir tout le territoire et permettre une future taxation si un local professionnel se

crée.

Ces cas sont traités par une méthode dite « de capillarité ». Cette méthode permet d'affecter
une commune (ou une section) a un secteur géographique sur la base du classement des
différentes communes {ou sections) limitrophes, en pondérant le poids de chaque commune
(ou section) contigué par la longueur de sa frontiére partagée avec la commune (ou section)

a classer.

Au final, chacune des communes du département (ou sections lorsque la commune
nécessite un découpage infra-communal) est classée au sein d’'un des secteurs définis en

amont.

x

Bien évidemment ce classement pourra tout a fait &tre modifié par la commission
départementale des valeurs locatives des locaux professionnels, qui in fine arrétera les
secteurs et les tarifs.

3.1.3 La fixation de la grille tarifaire

Une fois les secteurs du département identifiés, la deuxieme phase de la révision consiste a
établir les différentes grilles tarifaires. Une grille tarifaire est calculée pour chaque catégorie
dans chaque secteur. Il s’agit d'affecter a chaque catégorie de locaux un tarif par m? pondéré
qui sert de base pour le calcul des valeurs locatives. On aboutit ainsi 4 un jeu de 38 tarifs®
pour chaque secteur,

Dans le cadre des simulations consécutives a I'expérimentation, le choix a été fait de ne pas
confectionner des grilles tarifaires exhaustives. En effet, afin d'éviter des erreurs
d'appréciation s'appuyant sur un volume trop faible de données, aucun tarif n'a été
déterminé pour les catégories comportant des locaux trop faiblement représentés au sein
d'un secteur: nombre de locaux inférieur 2 20 ou nombre de locaux de la catégorie
représentant moins de 15 % des locaux du sous-groupe concerné. Il n'y a donc pas
simulation pour ces catégories de locaux dans le présent rapport.

2| g 39°me catégorie EXC1 correspond aux locaux évalués par appréciation directe. Elle ne donne donc pas lleu
a I'laboration d'une grille tarifaire.
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En phase de généralisation, conformément a la législation (paragraphe IV de larticle 34 de
la loi de finances rectificative pour 2010), toutes les catégories donneront bien slr lieu 2
détermination d'un tarif, en s’appuyant si nécessaire, comme le prévoit la loi :

- sur les tarifs des autres catégories du méme sous-groupe dans le méme secteur ;
- ou, a défaut, sur les tarifs de la mé&me catégorie ou des autres catégories du méme

sous-groupe dans des secteurs presentant des niveaux de loyers similaires, dans le
département ou dans un autre département.

3.1.4 Le calcul des valeurs: locatives révisées : I'application de [a grille tarifaire aux

locaux professionnels

Par application des grilles tarifaires ainsi déterminées, les valeurs locatives révisées sont
calculées pour tous les locaux étudiés.

Ces valeurs locatives sont obtenues en multipliant la surface pondérée du local par le tarif au
m? déterminé en fonction du secteur et de la catégorie.

Conformément & ce qui est prévu par la loi, un coefficient de neutralisation est ensuite
appliqué {cf. paragraphe 3.1.4.2), visant & garantir une répartition constante des cotisations
de taxe fonciére sur les propriétés béaties et de cotisation fonciére des entreprises par grands
types de locaux (locaux a usage d’habitation, locaux professionnels et établissements
industriels). Ce dispositif est destiné a tenir compte du fait que la révision ne concerne que
les locaux professionnels. Il lui permet d’éviter des transferts de fiscalité, en particulier avec
les locaux d’habitation.

3.1.4.1 Le calcul de la valeur locative brute

La législation prévoit que la valeur locative brute d’'un local professionnel est égale au produit
de sa surface pondérée par un tarif au métre carré. Cette valeur locative peut ensuite étre
éventuellement ajustée par un coefficient de localisation pour tenir compte de la situation
géographique du local au sein du secteur.

Valeur locative brute = surface pondérée du local x tarif de la catégorie
x coefficient de localisation

s | a surface pondérée

La surface pondérée tient compte de I'affectation et de I'utilisation des différentes parties
d'un local. Cette approche intégre le fait que ces différentes parties ne représentent pas le
méme potentiel commercial. Par exemple, un parking non couvert d'un local commercial n'a
pas la mé&me valeur « commerciale » au métre carré que la partie principale.
Les pondérations appliquées?’ aux différentes surfaces sont les suivantes :

- 1 pour la surface des parties principales ;

- 0,5 pour la surface des éléments secondaires couverts ;

- 0,2 pour la surface des éléments secondaires non couverts,

Ces surfaces ont été indiquées par les propriétaires sur leur déclaration dans le cadre de
I'expérimentation.

A Ces pondérations sont indiquées sous réserve de la publication du décret actuellement en cours.
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» e farif

Le tarif est calculé, par secteur et par catégorie, a partir des surfaces et des loyers qui ont
été déclarés par les propriétaires. Il est égal a la moyenne des loyers par m? pondéré de
'ensemble des locaux rattachés au secteur tarifaire. L'ensemble de ces tarifs constitue la
grille tarifaire par catégorie de local et par secteur géographique.

v | e coefficient de localisation

En application des dispositions du second alinéa du paragraphe Ill de I'article 34, la valeur
locative peut étre majorée de:1,1 ou 1,15 ou minorée de 0,85 ou 0,9, par application d'un
coefficient de localisation pour tenir compte de la situation géographique d'un local, ou d'un
groupe de locaux, dans le secteur d'évaluation.

Dans le cadre de I'expérimentation, aucun ajustement lié a la détermination de coefficients
de localisation n'a été appliqué. En effet, il appartiendra aux commissions départementales
de décider si de tels coefficients doivent étre appliqués, en fonction de leur connaissance du
tissu foncier local et des diverses situations pouvant étre rencontrées. Les valeurs locatives
des locaux d'une rue particuliérement commergante au sein d'un secteur pourront ainsi par
exemple &tre majorées, a contrario les valeurs locatives de locaux situés pres d’'une source
de nuisance pourront &tre minorées.

Donc tous les coefficients de localisation sont fixés a 1 dans le cadre des simulations.

Exemple de calcul d’une valeur locative a partir des différents éléments définis ci-dessus :

Soit un magasin situé dans une commune du secteur 1 de fa Haute-Vienne, ot le tarif au m?
pondéré issu de la grille tarifaire est de 52,20 €.

Ce magasin est composé de 200 m* de surface principale el dispose de 50 m*
d'emplacement de stationnement non couvert attenant,

La surface pondérée du local est de : 200 + (60 x 0,2) = 210 m=
Son coefficient de localisation est de 1.
La valeur locative révisée brute sera de :

Tarif x surface pondérée = 52,20 € x 210 m?*= 10 962 €.

Les valeurs locatives brutes de tous les locaux professionnels des 5 départements ont ainsi
été calculées.

3.1.4.2 L’application du coefficient de neutralisation

Dans le cadre de la révision, seules les valeurs locatives des locaux professionnels seront
définies avec les nouvelles régles, la définition des valeurs locatives des locaux d’habitation
et des locaux industriels demeurant inchangée. Or tous ces locaux font partie du méme
ensemble de taxation pour le calcul des bases de taxe fonciére.

De fait, avec la révision et sauf exceptions marginales, la valeur locative des locaux
professionnels va augmenter par rapport a celle définie a partir des régles de 1970. Dés lors,
en l'absence de dispositif de correction, la révision conduirait & augmenter le niveau relatif
des valeurs de ces locaux par rapport a celle des autres types de locaux et donc & créer un
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effet de transfert des bases de taxe fonciére, aboutissant & accroitre le poids de la fiscalité
des locaux professionnels et a diminuer celui des autres types de locaux.

C'est pourquoi les dispositions du paragraphe XVI de l'article 34 prévoient un maintien des
équilibres actuels, en termes de proportions contributives, au niveau de chaque collectivité
ou EPCI 3 fiscalité propre, pour les différents types de locaux.

Pour éviter ce transfert de charges, les équilibres contributifs actuels sont maintenus par la
loi entre deux ensembles de locaux :

- d'une part, la contribution des contribuables imposés au titre de locaux d’habitation
{c'est-a-dire ceux pour lesquels la valeur locative restera pour l'instant évaluée de
maniére non actualisée) ;

-~ et, dautre part, la contribution des autres contribuables, c'est-a-dire les locaux
professionnels concernés par la révision, les établissements industriels relevant de
larticle 1499 du CGI évalués a la valeur comptable et les propriétés relevant des
modalités particuliéres de l'article 1501 du CGl.

Par exempie, si dans une commune avant révision, les propriétaires de locaux a usage
d'habitation acquittent 60 % de la taxe fonciére et les propriétaires de locaux professionnels
et d’établissements industriels (et locaux évalués par baréme) 40 %, les mémes proportions
doivent étre maintenues aprés la révision.

Pour respecter cette régle, un coefficient dit de « neutralisation »** est appliqué aux valeurs
locatives révisées des locaux professionnels, celles des établissements industriels évalués
selon la méthode comptable prévue a I'article 1499 du CGI et celles des propriétés relevant
des modalités particuliéres de I'article 1501 du CGI.

Ce coefficient est égal au rapport entre :

v' d'une part, la somme des valeurs locatives des propriétés baties entrant dans le
champ d'application de la révision et celles mentionnées aux articles 1499 et 1501 du
code général des impdts situées dans le ressort territorial de la collectivité ou de
I'établissement public de coopération intercommunale a fiscalité propre au 1% janvier
2011, aprés application du coefficient de revalorisation prévu a l'article 1518 bis du
méme code pour I'année 2012,

v et, d'autre part, la somme des valeurs locatives révisées au 1% janvier 2012 des
propriétés entrant dans le champ d’application de la révision et des valeurs locatives
au 1% janvier 2012 des propriétés mentionnées aux articles 1489 et 1501 du méme

code.

Ce coefficient est déterminé pour la taxe fonciére sur les propriétés béaties et pour la
cotisation fonciére des entreprises, au niveau de chaque collectivité territoriale et
établissement public de coopération intercommunale a fiscalité propre.

Dans le cadre des travaux de simulation découlant de l'expérimentation, le coefficient
appliqué aux valeurs locatives révisées brutes est égal au rapport entre :

v' d'une part, la somme des valeurs locatives des propriétés béaties entrant dans le
champ d’application de la révision et celles mentionnées aux articles 1499 et 1501 du
code général des impots situées dans le ressort territorial de la collectivité ou de

?2 peuxiéme alinéa du paragraphe XVI de Farticle 34.
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I'établissement public de coopération intercommunale a fiscalité propre au 1% janvier
2010 ;

v et, d'autre part, la somme des valeurs locatives révisées des propriétés entrant dans
le champ d'application de la révision et des valeurs locatives des propriétés
mentionnées aux articles 1499 et 1501 du méme code au 1* janvier 2010.

L'application de ce coefficient, différent pour chaque taxe concernée et pour chaque
collectivité, permet de déterminer des valeurs locatives révisées nettes qui servent a
effectuer les simulations.

3.1.4.3 Les cotisations calculées

Une fois les valeurs locatives révisées définies, une simulation de calcul des cotisations
dimpét (TF, CFE ..) de chaque local peut étre réalisée. La cotisation est calculée
unitairement par local, en s’appuyant sur des €léments d'imposition 2010, & savoir les taux
d'imposition réellement appliqués lors de la taxation 2010.

Ainsi, sont calculées, pour chaque local étudié :

~ la cotisation aprés révision, déterminée par application des taux d'imposition 2010 a
la valeur locative révisée nette ;

- la cotisation avant réforme, déterminée par application des taux d'imposition 2010 a
la valeur locative 2010 avant révision du local.

In fine, les cotisations avant et aprés réforme peuvent étre comparées et |'évolution est
etudiée pour chaque local.

3.2 Application de la méthodologie aux données recueillies dans les cing
départements d’expérimentation

Les principes de calcul des valeurs locatives révisées présentés supra ont été appliqués aux
déclarations des 5 départements.

Cet exercice de simulation a permis a la Direction générale des Finances publiques de
définir et de mettre en application ce qui pourra étre le fonctionnement effectif des opérations
de révision en 2012. Les travaux ainsi effectués « en laboratoire » a la direction générale
seront déclinés selon les mémes principes par toutes les directions départementales, pour
aboutir aux données qui seront présentées aux commissions départementales.

Les travaux de simulation ont donc permis de confirmer la faisabilité de la réalisation des
calculs consécutifs aux opérations de révision et la capacité de la Direction générale des
Finances publiques a mettre en ceuvre le dispositif décrit dans l'article 34.

3.2.1 Les informations prises en compte pour déterminer les secteurs locatifs et la
grille tarifaire

La phase de collecte des informations réalisée dans les cing départements
d'expérimentation a permis de disposer d'un échantillon significatif et représentatif de ia
variété des situations rencontrées. -
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3.2.1.1 Les déclarations déposées

Sur l'ensemble de ta campagne déclarative de 2011, y compris la phase de relance,
344 203 déclarations ont été enregistrées, représentant plus de 86 % des déclarations

attendues.

Ce taux de retour élevé et le nombre important de déclarations ont permis de mettre en
ceuvre des traitements de sélection rigoureux pour fiabiliser Féchantillon étudié et assurer
une trés bonne qualité des données étudiées.

3.2.1.2 Les déclarations exclues des traitements

Ont tout d’abord été écartées les déclarations renvoyées par fa Poste en plis non distribués :
13 300 déclarations, soit 4 % des déclarations regues.

Une partie des déclarations déposées a révélé des locaux qui étaient hors champ des locaux
professionnels et/fou de I'expérimentation. Pour 'essentiel, cela concerne les déclarations sur
lesquelles le propriétaire a indiqué qu'il y avait eu un changement d’affectation du local
(généralement devenu un local d’habitation) qui n’avait pas été déclaré ou un changement
de propriétaire : 46 214 déclarations, soit 13 % des déclarations regues (11,6 % des
déclarations correspondaient a des changements d'affectation des locaux, et 1,82 % a des
changements de propriétaire).

Ces retours constituent un aspect pratique intéressant de I'expérimentation et, en 2012, de la
révision. Une telle opération de redépét intégral par les propriétaires permet d'identifier des
modifications qui n’avaient pas été déclarées par eux, soit dans la composition du local, soit,
comme ici, dans son affectation. Les locaux transformés en habitation peuvent ainsi étre
évalués en tant que tels et assujettis a la taxe d’habitation. Ce sera le cas pour les
changements qui ont ainsi été reperés dans les 5 départements grace a I'expérimentation.

Par ailleurs, toutes les déclarations déposées n'étaient pas exploitables. Une partie a donc
da étre écartée. Il s'agit :

- des déclarations déchirées, des déclarations photocopiées Illisibles, etc.:
6 644 déclarations, soit 2 % des déclarations regues) ;

- des déclarations qui ne comportaient pas tous les éléments indispensables, comme la
catégorie ou la surface du local. De méme, les déclarations en double concernant un
méme local (déclarations rectificatives relatives @ un méme local) ont été supprimées et
seule la derniére déclaration a été conservée. 69 714 déclarations, soit 20 % des
déclarations regues, ont été exclues pour I'un ou l'autre de ces motifs.

A Tlissue de ces filtres, sur 344 203 déclarations regues, 208 331 déclarations ont été
retenues, soit environ 60 % des déclarations regues.

En 2012, dans le cadre de la révision réelle, les déclarations inexploitables® donneront lieu a
des compléments d'instruction et des relances, afin d'obtenir des informations fiables et
exhaustives pour la taxation des locaux concernés. Ces travaux complémentaires n'étaient
pas réalisables dans le contexte de I'expérimentation.

¥ est vraisemblable d’ailleurs que leur nombre sera moins &levé, car le service de télédéclaration qui sera offert
a tous les propriétaires comportera tout au long de la saisie du formulaire des contrdles de cohérence qui
permettront d’obtenir des informations fiables et directement exploitables.
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3.2.1.3 Les déclarations utilisées pour déterminer les secteurs

Parmi les 208 311 déclarations retenues figurent bien entendu des déclarations souscrites
par des propriétaires occupants. Elles ne comportent donc pas de loyers et ne peuvent pas
de ce fait &tre utilisées pour déterminer les loyers moyens et les secteurs locatifs.

Parmi les déclarations comportant un loyer figuraient également des déclarations comportant
des informations aberrantes, notamment en ce qui concerne le rapport loyer / surface.

Ont été considérées comme aberrantes les déclarations qui comportaient un loyer moyen
par m? pondéré : '

- inférieur & 10 % du loyer moyen par m? pondéré de la catégorie dans le
département ;

- ou supérieur & 10 fois le loyer moyen par m* pondéré de la catégorie dans le
département.

Environ 58 000 déclarations ont été exclues a ce double titre?*,

La détermination des secteurs locatifs et des grilles tarifaires a donc été faite a partir des
Informations figurant sur un peu moins de 150 000 déclarations.

Les locaux loués représentent donc 72 % des 208 311 déclarations retenues, soit un taux
supérieur a la moyenne nationale qui est de 60 %.

3.2.2 Ladétermination des secteurs

L'étude portant sur [e découpage en secteurs a été menée en appliquant les principes définis
au paragraphe 3.1.2. C'est ainsi qu'ont été étudiés les locaux loués pour lesquels un loyer et
une surface ont été indiqués par le propriétaire.

o 1%¢ phase: détermination de la catégorie de locaux la plus représentée dans le
département

La répartition des locaux des cing départements au sein des 39 catégories possibles figure
dans le tableau ci-dessous.

% Cette méthododologie, qui reste medifiable & ce stade, donnera lieu 4 une instruction 4 paraitre.,
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Hérault Pas-de-Calais Bas-Rhin Paris Haute-Vienne TOTAL
& ; % das % des %des % des % des -
CACHTIER |t e 255 s o A0 s sl 2% gl 5.t e 210, | 225
_groupe a grotpe 62 J groupe &7 L groupe s groupe 87 des dépt
ms groupe ATE | 2243 | 100% | 93% | 1812 | 100% | 104% | 2124 | 100% | 104% 2790 100% | 34% 751 100% | 11,4% 9720 6,5%
ATEL 1524 | 675% | 6.2% | 1057 | 583% | 6,1% | 1303 | 61,3% | 54% 2129 | 763% | 2,6% | s01 | 667% | 76% 6514 4,3%
ATE2 713 | 31,8% | 29% 749 | 4,3% | 43% 818 | 38,5% | 4.0% 659 23,6% | 0,8% 248 | 33.0% | 3.8% 3187 2,1%
ATER [ 0,3% | o02% 6 03% | 003% 3 | 01% | 0,01% 2 01% |oooa%! 2 03% | 0,03% 19 0,0%
Sous groupe BUR | G194 | 200% | 253% | 3949 | 200% | 22.6% [ 6336 | 100% 31,2% | 273680 | 100% | 33,8% | 1662 | 200% | 262% | 45510 | 304%
BURL 3547 | 57,3% | 145% | 2821 | 71,4% | 16,2% | 4109 | 64,9% | 202% | 21984 | 80,3% | 27.1% | 1136 | 67,1% | 169% | 33557 22,4% |
BUR2 2249 | 36,3% | 9,2% 854 | 216% | 49% | 183 [ 289% | 5,0% 4650 17,0% | 5.7% My | 267% | 67% 10030 6,7%
BUR3 398 64% | 1,6% 274 55 | 1,6% 394 | 62% | 1,9% 755 2,8% | 0% 102 6,1% | 1,5% 1923 1,3%
Sous groupe CLI 553 100% | 23% | 487 | 100% | 2.8% 359 | 100% | 2,8% 1029 100% | 1,3% 106 | 100% | 16% 2534 1,7%
Cui 28 5% | 0% 26 53% | 0,1% 27 75% | 0% 110 10,7% | 0,1% 3 2,8% | 0,05% 194 0,1%
€L 354 | 84,0% | 1,4% 348 | 71,5% | 2,0% 202 | 813% | 1,4% 834 81,0% | 1,0% 24 88,7% | 1,4% 1922 1,3%
CLi3 09 | 15,7% | 0,4% 65 13,3% | 04% 14 39% | 01% 32 3,1% | 0,04% 4 38% | 0,1% 229 0,1%
cug 62 1i,2% | 0,3% 48 99% | 03% 26 7,2% | 01% 53 52% | 01% 5 4,7% |_0,4% 194 0,1%
FSaus groupeDEP | 1937 | 100% | 79% | 1699 | 100% | 97% | 2677 | 100% | 13,2% 39496 | 200% | 49% | 663 | 100% | 10% 10922 7,3%
DEF1 173 64% | 05% 120 | 726% | 07% 384 | 14,3% | 1,9% 54 1,4% | 0,1% a6 69% | 0.7% 736 0,5% |
DEP2 1545 | 79,8% | 5,3% | 1280 7,20 | 72% | 1362 | 50,9% | 67% 1030 | 261% | 1,3% 533 | 80,4% | 81% 5730 3,8%
DEP3 59 3,0% | 0,2% 63 3,7% | 04% 129 4,8% | 0,6% o8 2,5% | 0% 15 2,3% | 0,2% 364 0,2%
: OEPa 148 | 7.6% | 06% 168 | 9,9% | 1,0% 737 | 27.5% | 3,6% 2643 | 67,0% | 3,3% 43 65% | 0,7% 3739 2,5%
DEPS 62 3% | 03% 79 4,6% | 0,5% 65 2.4% | 0,3% 121 3% | 0% 26 3,9% | 04% 353 0,2%
Saus groupe ENS | 210 | 100% | 09% 99 100% | 06% 123 | 100% | 06% 894 100% | 1,1% 39 100% | 6,6% 1365 0,9%
ENS1 97 | 46,2% | 0.4% 47 | 47.5% | 03% 46 | 374% | 02% 416 46,5% | 0,5% 12 30,8% | 0.2% 618 0,4% |
EN52 113 | 53.8% | 0,5% 52 | 52,5% | 0,3% 77 82,6% | 04% 478 53,5% | 0,6% 27 69,2% | 0,4% 747 0,5% |
Sous groupe EXCI | qp1 | 200 | 2,0% | 381 | 100% | 2,2% 332 | 100% | 21% 931 100% | 1,1% 148 | 100% | 2,2% 2373 1,6%
[ {w] 481 | 100% | 2,0% 381 | 100% | 22% | 432 | w00% | 21% 931 100% | 1,1% | 148 | 100% | 2,2% 2373 1,6%
Sous groupe HOT | 1047 | 100% | 4,3% | 180 | 100% | 2,0% | 527 | 100% | 2,6% 1982 100% | 2,4% 86 100% | 1,3% 3822 2,5% |
HOT1 3 0,3% | 0,01% 4 2,2% | 0,02% 15 2,8% | 0,1% 127 64% | 0,2% 2 2,3% | 0,03% 151 0,1% |
HOT2 W40 | 13.4% | 0.6% 81 | 4s0% | _o5% 340 | 64,5% | 1,7% 832 42,0% | 10% 37 | 43.0% | 0,6% 1430 1,0% |
HOT3 66 63% | 0,3% 62 M4% | 0,4% ag 9,1% | 02% 282 14,2% | 0,3% 29 33,7% | 04% 487 0,3% |
HOT4 91 87% | 04% 23 12,8% | 0,1% 29 55% | 0,1% 294 14,8% | 0,4% 11 12,8% | 0,2% 443 0,3%
HOTS 747 | 71,3% | 3,0% 10 56% | 01% 95 | 180% | 05% 447 22,6% | 0,6% 7 8,1% | 0,1% 1306 0,9%
w$ousgr0upelND 59 00% | 02% 2 100 | 05% w02 | 100% | 05% 165 100% | 0,2% 40 100% | 06% 451 0,3% ]
IND1 58 98,3% | 0,2% 82 97,6% | 0,5% 103 | 100% | 0,5% 165 100% | 0,2% 40 100% | 0,6% 443 0,3% |
IND2 1 1,7% | 0,004% 2 2,4% | 0.01% 0 0% 0% 0 0% 0% 0 0% 0% 3 0,0% |
[ Saus groupe MAG | 11480 | 100% 100% 100%6 | 37,6%
Sy aRGL L o | a4 hoa%h Tatige | "o, ] i
| _mac2 641 5,6% | 2,6% 233 2.7% 52% | 1,9% 1838 45% | 2,3% 176 | 58% | 2,7% 3278
MAG3 1227 | 10,7% | 5.0% 678 J 7.9% 73% | 2,7% 890 22% | 1,1% | 213 7,0% | 3,2% 3558
MAG4 379 | 3,3% | 1,5% 626 7,3% 3.8% | 14% 494 1,3% | o06% 177 58% | 2,7% 1965
MAGS 46 0,4% | b,2% 51 0,6% 05% | 0.2% S0 01% | 0,1% 24 08% | 0,4% 208
MAGS 123 11% | 0,5% 111 1,3% 09% | 0,3% 75 02% | 01% 29 1,0% | 0,4% 407
MAG7 578 50% | 2,4% 5 @1% 1,1% | 0,5% 45 0,1% | o14% 2 0,1% | 0,03% 710
Sous groupe SPE | 319 100% | 1.3% 150 100% | 09% 132 100% | 0,5% 542 100% | 0.8% 66 100% 1% 1309 0.9%
SPE1 48 15% 0,2% 30 20% 0,2% 25 18,9% | 0,1% 281 43,8% | 0,3% 15 22,7% | 0,2% 399 0,3% |
}_ SPE2 82 257% | 0,3% 14 9,3% | 01% 28 | 21.2% | 0% 108 165% | 01% 9 13,6% | 0,1% 241 0,2%
SPE3 74 232% | 0.3% 43 | 287% | 0.2% 32 24,2% | 0,2% 95 14,8% | 0.1% 16 | 242% | 0,2% 260 0,2% ]
SPE4 3 9,7% | 0,1% g 5,3% | 0,05% 1 0,8% |0,005% 10 1,6% | 0,01% 5 76% | 0,1% 55 0,0% '
SPES 32 10,0% | 0,1% 36 | 240% | 02% 7 53% | 0,03% 1 02% [og0u%| 3 4,5% | 0,05% 2 0,1%
SPEG 40 12,5% | 0,2% 12 8,0% 25 18,9% | 0,1% 112 17.4% | 0,1% 14 21,2% | 0,2% 203 0,1%
| SPE7 12 3,8% | 0,05% 7 4,7% 14| 106% | 0,1% 3s 55% | 004% | 4 6,1% | 0,1% 72 6,0%
TOtAL deslocaus | 24523, 100% .| 100% | 17459 100% | 100% | 20344 | 100% | ‘1066 | .pesee: 1| 0wk | 100% 100 | 1007 149937 | . 200
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- Pour les 5 départements d'expérimentation, la catégorie la plus représentée est
MAG1 « boutiques et magasins sur rue », qui représente 86 % du sous-groupe
« magasins » et 41 % de I'ensemble des locaux étudiés.

v 2% phase : détermination du nombre de secteurs

L'étude de la dispersion des loyers des locaux permet de définir le nombre de secteurs 3
retenir et les intervalles de tarifs associés a chaque secteur.

Pour ce faire, on calcule tout d’abord pour la catégorie la plus représentée MAG1 le loyer
individuel par m? (loyer déclaré/surface déclarée pondérée) de chaque local de la catégorie.

Ensuite, & partir de la somme de ces loyers individuels par m? pour I'ensemble du
département (de la commune pour Paris) divisée par le nombre total de locaux, on détermine
le loyer moyen départemental par m? de 'ensemble des locaux de la catégorie MAG1.

Enfin, chacun des locaux de la catégorie MAG1 est réparti au sein de tranches de variation
autour de ce loyer moyen départemental par m?

L'étude de cette dispersion a MOntré que certaines tranches ainsi créées comportaient un
nombre trés faible de locaux par rapport au nombre total et risquaient de ce fait de générer
des résultats biaisés.

Afin d'assurer une représentativité suffisante a chaque secteur d'évaluation, il a été décidé
de maintenir une tranche si et seulement si elle représentait au moins 10 % du nombre total

de locaux de la catégorie MAG1%.

L'application de cette régle a entrainé des regroupements de tranches et permis d'obtenir
des tranches comprenant un nombre suffisant de locaux.

Au final pour chacun des 5 départements, 6 secteurs d’évaluation ont été définis.

Le choix uniforme de 6 secteurs par département a été arrété, afin de faciliter la lecture du
rapport, de clarifier les études croisées qui sont menées sur 'ensemble des départements et
de faciliter les comparaisons. En effet, la présence d’'un nombre différent de secteurs selon
les départements aurait nuit a la lisibilité des résultats.

Ce découpage en 6 secteurs et les secteurs ainsi créés ont été soumis aux directions
territoriales de la DGFiP concernées par l'expérimentation, de maniére a8 comparer le
raisonnement et ses résultats au tissu local connu des agents assurant les missions

fonciéres.

Les directions ont confirmé la pertinence du découpage proposé, qui prenait bien en compte
les différences économiques et commerciales pouvant s'observer dans leur département.
Elles ont proposé dans certains cas marginaux des ajustements destinés a tenir compte de
situations particuliéres. Ces ajustements ont concerné au maximum 8 % des communes ou
sections du département. lls ont été pris en compte pour les travaux de simulation et des
classements ont ainsi été modifiés, pour passer a un secteur plus élevé ou au contraire plus

faibie.

Ces ajustements réalisés sur la base des observations de terrain des directions préfigurent
ce qui sera le role des commissions départementales dans le cadre de la future révision. En
effet, aprés ies opérations de collecte de données de 2012, les projets de découpage en
secteurs seront soumis aux commissions départementales.

5 Cette méthodologie, qui reste modifiable a ce stade, donnera lieu a une instruction & paraitre.
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Ce sont ces commissions qui décideront de valider ou modifier le découpage proposé
par l'administration fiscale sur la base du recueil de données et des travaux
technigues et qui pourront effectuer les ajustements qu’elles estiment nécessaires.

v 3™ phase : étude détaillée des communes

Une commune enticre, surtout si elle est grande, peut comprendre des secteurs
économiques plus ou moins attractifs. !l ne pouvait donc étre envisagé de rattacher
systématiquement toutes les communes a un unique secteur. C'est le sens méme du
fonctionnement de la révision tel que prévu par la loi, avec des secteurs gui peuvent étre
supra ou infra communaux.

Pour pouvoir traiter toutes les communes des cing départements de maniére uniforme, il
était nécessaire de définir des régles objectives permettant de déeterminer si une commune
devait faire I'objet d’'un découpage infra communal pour une meilleure prise en compte du
caractére économiquement plus attractif de certains de ses quartiers par rapport a d’autres.

Ces régles s’appuient effectivement sur deux critéres discriminants ;
- lanalyse de la dispersion des loyers individuels par m?: cest le critére appelé
« d’homogénéité »,

- et le nombre de locaux de la catégorie MAG 1 au sein de la commune : c’est le
critere du « nombre ».

» Le critére d’homogénéité . une commune est classée comme homogéne si plus
de 75 % des locaux qu'elle recéle ont un loyer individuel par m? compris entre — 30 %
et + 30 % de la valeur du loyer moyen par m? des locaux de la commune.

» Le gritére du nombre : si la commune comporte moins de 40 locaux de la catégorie
MAG1, elle est considérée comme petite. Dans le cas contraire, elle est considérée
comme grande. Ce nombre de 40 a été considéré comme suffisamment clivant dans le
cadre des simulations. Toujours pour les besoins de comparaison, un niveau unique a
été choisi pour les 5 départements. Pour les travaux effectifs de révision, un niveau
différent pourra &tre fixé si nécessaire dans chaque département, en fonction de la taille
des communes.

La combinaison de ces 2 critéres (cf. tableau suivant) permet de définir si la commune peut
étre rattachée & un secteur unigue ou si un découpage infra-communal est nécessaire.

Commune a
Commune en .
Nombre de secteurs multiples =
Commune secteur i \
locaux MAG 1 . découpage infra-
unigue
communal
0 oui L
Homogéne de 1a 40 ouj
>40 ouj
Non de 1240 _ oui
homogéne >40 ) oui

Une commune est toujours rattachée a un secteur unique si elle est « homogéne », c'est-a-
dire si I'éventail de ses loyers est resserré, quelle que soit sa taille.
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Il en va de méme pour une « petite » commune comportant moins de 40 locaux MAG 1,
méme si elle nest pas homogeéne.

En revanche, un découpage infra-communal est effectué pour une « grande commune non
homogéne ».

- 80 communes parmi les 1 967 étudieées donnent lieu a un découpage infra-
communal, soit 4 % des communes des 5 départements.

Le tableau ci-dessous recense par département le nombre de communes qui ont fait I'objet
d'un découpage infra-communal. Ce decoupage a été effectué en- s’appuyant sur les
sections cadastrales (cf. paragraphe 3.1.2).

, Ensemble des Communes
Départements s . %
communes traitées eninfra

34 343 26 7,6%

62 395 30 3,4%

67 527 18 3,4%

75 1 1 100%

87 201 5 2,5%
TOTAL 1967 80 4%

La liste détailiée des communes figure en annexe 3.

v 4°™ phase : classement des communes (ou sections de communes)

Une fois le découpage effectué, chaque commune (ou section) doit étre classée dans un
secteur, en fonction de la valeur moyenne des loyers par m? constatée dans son ressort.

Plusieurs cas de figures peuvent se présenter.

» Certaines communes n'ont aucun local de la catégorie MAG 1 sur leur territoire.

Dans ce cas un loyer théorique par m? est déterminé par I'application d'un principe dit de
« capillarité » {cf. définition au paragraphe 3.1.2). Ce principe s'appuie sur I'observation des
loyers constatés dans les communes limitrophes. Concrétement, le loyer théorique par m?
sera égal a la moyenne des loyers moyens par m? des communes limitrophes, pondérée par
la longueur de chaque frontiere commune.

» Certaines communes sont a la fois « petites » et « hon homogénes ».

Dans ce cas, le principe de capillarité s’applique également mais, pour tenir compte du fait
que la commune comporte quelques locaux sur son territoire, il en est également tenu
compte pour calculer son loyer de référence. Les loyers par m? de la commune et les loyers
par m? des communes limitrophes sont pris en compte a poids égal.
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¥ Certaines communes sont « homogénes ».

Dans ce cas, c'est la valeur moyenne des loyers par m? constatée dans la commune qui est
retenue pour la rattacher & un secteur.

¥ Certaines communes sont a la fois « grandes » et « non homogénes ».

Dans ce cas, I'analyse s'effectue au niveau de la section cadastrale, en appliguant les
mémes principes que ceux décrits pour les communes.

’

Commune en Commung a L . o
Commune MNombre de secteur secteurs multluples =| Modalité de détermination de a valeur moyenne des
locaux MAG 1 unique découpage infra- loyers/m2 retenue pour le rattachement & un secteur
communal
. | par capillarité: moyenne des loyers/m2 des communes
0 oui . limitrophes pondérée par la longueur de frontiére
communeg
moyenne des loyers/im2 des locaux du ressort de la
Homagéne commune
de 1240 oui
moyenne des loyers/m2 des locaux du ressort de la
commune
>4 oui
par capillarité:50% de la moyenne communale des
Non loyers/m2+ 50% de la moyenne des loyers/m2 des
homogene communes limitrophes pondérée par [a longueur de
de 1340 oui : frontiére commune
>40 P oui Analyse effectuée au niveau de fa section

Lorsqu'un découpage infra-communal est effectué, les modalités de détermination de la
valeur moyenne des loyers par m? de chaque section sont identiques a la méthode utilisée
au niveau des communes.

In fine, chacune des communes du département (ou sections lorsque la commune nécessite
un découpage infra-communal) est classée au sein d’'un des secteurs définis en amont en
fonction de la valeur moyenne des loyers par m? définie selon les modalités ci-dessus.

Cette méthode permet de couvrir l'intégralité du territoire des départements et de rattacher

toutes les communes, dans leur intégralité ou aprés découpage, a un ou des secteurs
présentant des loyers homogénes.

La représentation du découpage en secteurs des cing départements figure ci-aprés. Elle
permet de visualiser le fonctionnement des rattachements et montre concretement qu'un
méme secteur tarifaire ne constitue pas nécessairement un bloc continu mais peut se
retrouver en diverses zones d’'un département ou d’une commune.

Le secteur 1 (le plus clair) correspond aux tarifs les moins élevés et le secteur 6 (le
plus foncé) aux tarifs les plus élevés.
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Hérault

Découpage déparfemental en sectenrs tavifaires

D

Pas de Calais
écoupage dépariemental en secteurs tavifaires

Sectenr 6

Sectenr 1
Settang 2
Srrteny §
Sectenr 4
Satteny 3
Setieor 6
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Bas Rhin
Découpage départementnl en sectenrs tarifaires

I
Wissembourg ",

Paris
Découpage départerental en secteurs tarifalres

Sectenr 1
Secteur 2
Sevleny 3
Secteur 4
Seclenv §
Sectenr 6

Secrenr 1
Seelenr 2
Sactenr 3
Serteny §
SBecteur 5
Secteur &
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Hatife Vienne
Découpage départerental en sectems tarifnives

Sectenr 1
Sectenr 2
Sectenr 3
Secteur 4
Sectenr §
Sectzur 6

Saint-fil;

[ v

Rochcchol.;'m

NB : les cartes représentant les découpages en secteurs dans les 5 départements sont
présentées en annexe® en plus grand format.

3.2.3 La fixation de la grille tarifaire

Une fois la sectorisation des départements effectuée, les grilles tarifaires sont calculées pour
chaque catégorie dans chaque secteur. |l s'agit d’affecter & chaque catégorie de locaux un
tarif pondéré par m?, soit 38 tarifs®” pour chaque secteur.

En régle générale, le tarif, déterminé par catégorie et par secteur, est égal a la moyenne des
loyers au m? de I'ensemble des locaux de la catégorie rattachés au secteur tarifaire.

Remargue : dans une méme catégorie, lorsqu’'un secteur comporte moins de 5§ % du total
des locaux de la catégorie, il est regroupé avec le{s) secteur(s) précédent(s) et cette
opération de regroupement est conduite jusqu’a ce que le nombre de locaux cumulé
représente au moins 5 % du nombre de locaux de la catégorie®®. Un nouveau tarif unique est
alors déterminé, qui est égal a la moyenne des tarifs pondérés par le nombre des locaux des
secteurs concernés. Le tarif est unique pour les secteurs concernés. Cette régle est
appliquée afin d'éviter de calculer un tarif & partir d'un nombre de locaux insuffisant,

aboutissant a un biais.

De méme, afin d'éviter des erreurs d'appréciation s'appuyant sur un volume trop faible de
données, les catégories comprenant des locaux faiblement représentés au sein d'un secteur

% Cf. annexes 4-a 3 4-e.
" Rappel : la 39°™ catégorie, EXC1, correspond aux locaux évalués par appréciation directe et ne donne donc

as lieu & I'élahoration d'une grille tarifaire.
% Cette régle reste tout a fait modifiable par le Parlement. La méthodologie définitivement arrétée et mise en

ceuvre donnera lieu & une instruction a paraitre.
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{nombre de locaux inférieur a 20 ou nombre de locaux de la catégorie représentant moins de
15 % des locaux du sous-groupe concerné) n'ont pas fait 'objet de détermination d'un tarif

dans le cadre des simulations.

Dans le cadre de I'expérimentation, cette régle a conduit a exclure totalement 16 catégories
(représentant 17 171 déclarations) de la détermination de la grille tarifaire ef, parmi
les 22 catégories (représentant 132 761 déclarations) pour lesquelles une grille tarifaire a été
déterminée, certaines ne sont pas représentées dans tous les départements. Bien entendu,
dans le cadre de ia révision effective, pour laquelle un plus grand nombre de locaux sera
disponible et les rapprochements sur tout le ferritoire pourront étre exploités, toutes les

catégories nécessaires seront traitées.

Les 22 catégories ayant fait 'objet de la détermination d’'un tarif figurent dans le tableau ci-
dessous :

Atehers artlsanaux

Tous

Locaux utilisés pour une activité de transformation, de manutenhon ou

Tous

de maintenance .
Locaux & usage de bureaux ‘situés dans un lmmeuble de conception Tous
_ancienne ,
Locaux a usage de bureaux sntues dans un |mmeuble de conceptlon " ‘Tbus-
récente - : L . : » '
'Centres médicaux soctaux, centres de: 80ins, creches halte- gardenes ‘ Tous
'Mausons de repos malsons de retralte (medmalrsees ou non) 346t62
‘Lieux de depot & ciel ouvert et terralns 2 usage commermai ou ' 67 >
-mdustnel : : : - ——
Lleux de depot couverts . Tous -
Parcs de s’tatlonnements couverts _ o N 67 et 75 '

;'Ecoles &t mstltu’nons prlvees explontees dans un but non lucratif

"34 62, 67 et 75

".-agences abancatres )

tEtabllssements d: enselgnement a but Iucratlf _ Tous &
:Hotels « superleur »{(2 ou'd etoﬂes ou confort ldenthue) ' 62,;67, 75 'g_t-s?' .
‘Hatels « standard 5 (1 etonle ‘ou confort |dent|que) 6275e(87 "
Foyers o hébergement centres d accuell auberges de Jeunesse L co 75 '
Hétels clubs wllages de vacances et resadences hoteheres . 34 67 et 75
tablissements industriéls, nécessﬂant un ouhllage |mportant autres - Tous o
que les carriéres et assmlles ‘ BRI -
:Boufiques et magasins stf rué (commerces restaurants, cafes, L R Tous

,alles de Spectacles et locaux assnmtlables :

34 62 67 et 75

'Etabllssements ou terrains réserves dla prathue d un sport oua-

| 34,62,67et 75

‘usage de pectacles sportlfs 3}
"Salles de lo:sws diverses ©

‘34,!, 62,|’67£t 75

’Terrams de campmg ordmalres (1 ou 2 etotles)

62

Etabhssgments_ de d‘etente&.et de blen-étrel‘ .

67et75
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En phase de généralisation, conformément aux dispositions du paragraphe |V de l'article 34,
les tarifs pourront étre déterminés pour toutes les catégories en s'appuyant si necessaire :

~ sur les tarifs des autres catégories du méme sous-groupe dans le méme secteur ;

- ou, a défaut, sur les tarifs de la méme catégorie ou des autres catégories du méme
sous-groupe, dans des secteurs voisins et comparables.

Les grilles tarifaires obtenues dans les cing départements pour les trois catégories les plus

représentées sont présentées ci-dessous.

Hérault | secteur1 sectetir 2 1$éétéllir"3. . rée,¢teq_f‘,4i- | Lsi,';eg;;fgqrfs; | ‘secteurs
MAG 1 76,90 € | 106,30€ | 137,36€ | 169,83€ | 229,62€ 293,1? € |
BUR 1 106,10€ | 116,88€ | 134,76€ | 14888€ | 16021€ | 170,62€
BUR 2 131,97€ | 131,97 €®° | 15253€ | 167,57€ | 170,89€ | 182,46 €
Pas-de-Calais| secteur 1 | secteur2 | -secteur3 | secteur4 | secteur5 | secteurs
MAG 1 52,59 € 89,27€ | 113,83€ | 140,50 é 180,03 € | 250,62 €
BUR 1 11225€ | 114,73€ | 11473€ | 131,33€ | 13308€ | 16522€
DEP 2 35,11 € 38,59 € 43,71 € 46,28 € 46,28 € 46,28 €
MAG 1 66,17€ | 1024,08€ | 129,85 € 163;,08‘€ | 213,10 € 334,19%
BUR 1 123,23€ | 123,23€ | 130,10€ | 13890€ | 152,22€ | 159,44 €
BUR 2 124,40 € | 13504€ | 141,93€ | 148,48€ | 183,92€ | 183,92€
Paris :
MAG 1 | 166,23 € | 277,16€ | 349,46 € | 430,08€ | 56559€ | 836,40 €
BUR 1 168,87 € | 318,71€ | 330,08€ | 39022€ | 426,06€ | 503,14 €
BUR 2 324,47€ | 324,47€ | 390,51€ | 449,88€ | 51229€ | 574,86€

» Remarque : dans une méme catégorie, lorsqu'un secteur comporte moins de 5 % du total des locaux de la
catégorie, il est regroupé avec le(s) secteur(s) précédent(s) jusqu'a ce que le nombre de locaux de ce secteur
représente au moins 5 % du nombre de locaux de la catégorie. Un nouveau tarif unique est alors déterminé pour ce
secteur, égal a la moyenne des tarifs pondérée par le nombre des locaux des secteurs concernés. Le tarif est unique
pour les secteurs concernés. Cette régle est appliquée afin d'eviter de calculer un tarif a partir d'un nombre de locaux
insuffisant.
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Haute-Vienne _sec:'téLir 1 sectéur' 2 | secteur3 " 'sé'c_teu_r 4.| secteur 5 'Sec_‘tétji':é l'
MAG 1 52,22 € 82,77 € 09,74€ 120,28 € 160,16 € 223,55 € |
BUR 1 84,44 € 88,32 € 105,69 € 109,13 € 124,61 € 132,37 €
BUR 2 92,83 € 92,83 € 101,02 € 107,12 € 146,11 € 146,11 €

Les tableaux détaillés par secteur des 22 catégories ayant donné lieu & fixation d'un tarif
figurent en annexe 5.

3.2.4 Les informations prises en compte pour effectuer les simulations de
colisations

Pour réaliser les simulations des cotisations, I'étude a été réalisée cette fois a partir de la
totalité des déclarations regues et exploitables, soit 208 331 déclarations. Elles regroupent :

- non seulement les déclarations comportant une information relative au loyer, qui ont
été prises en compte pour la détermination des secteurs et tarifs {cf. paragraphe

3.2.1.2);

- mais également les déclarations souscrites par les propriétaires occupants, qui ont
été exclues de la phase de détermination des secteurs et tarifs.

Certaines déclarations ont été écartées avant cette phase de simulation parce qu’elles
présentaient des caractéristiques pouvant fausser les résultats.

C’est notamment le cas des déclarations souscrites par les propriétaires possédant de
multiples locaux a une méme adresse (des parkings par exemple), qui ont parfois regroupé
fensemble des informations relatives aux surfaces et aux loyers de leurs locaux sur une

seule déclaration.

Le contenu de telles déclarations n'était pas susceptible de fausser les résultats lors de la
phase de découpage des secteurs et de détermination de la grille tarifaire (dés lors que le
ratio loyer / surface indiqué était cohérent) mais aurait pu fausser gravement les résultats
des simulations de cotisations.

En effet les simulations consistant & comparer les cotisations avant et aprés révision pour un
local donné, il est indispensabie d'avoir des valeurs locatives pouvant se rattacher a un

local précis.

Ont également été exclues les déclarations concernant des catégories de locaux n'ayant pas
fait Fobjet de détermination d’un tarif, c’est-a-dire, pour chaque département, les catégories

non retenues dans la liste figurant au paragraphe 3.2.3.

Au final, pour 'ensemble des 5 départements, 116 699 déclarations ont été utilisées lors de
cette phase. C'est sur cet échantillon (représentant 56 % des déclarations exploitables) que
portent les travaux de simulation ultérieurs.
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63 625 34 689 18 557 53,5%
47 157 28 306 15 940 56,3%
56 052 30 166 16 012 53,1%
212 952 104 651 60 334 57,7%
17 483 10 519 b 856 55,7%
397 269 208 331 116 699 56,0%

3.2.5 L’application de la grille tarifaire _aux locaux professionnels de chaque
département

3.2.5.1 La détermination des valeurs localives révisées brutes

Pour chaque local étudié dans les 5 départements, la valeur locative révisée brute est
calculée a partir des éléments de description du local déclarés par le propriétaire.

Ces valeurs locatives sont obtenues par multiplication de la surface pondérée du local par le
tarif au m? pondéré déterminé en fonction du secteur et de la catégorie.

Rappel : dans le cadre de I'expérimentation, il a été décidé de ne pas appliquer de coefficient
de localisation pour majorer ou minorer les valeurs locatives de certains locaux en fonction
de leur situation géographique au sein d’'un secteur (cf. paragraphe 3.1.4.1).

VL révisée brute = surface pondérée du local®® x tarif de la catégorie

3.2.5.2 Détermination des valeurs locatives révisées neties

La valeur locative révisée nette est égale a la valeur locative révisée brute multipliée par un
coefficient de neutralisation (cf. paragraphe 3.1.4.1).

Pour une taxe donnée, par exemple la taxe fonciére, les coefficients de neutralisation sont
calculés distinctement pour chaque niveau de collectivité territoriale ; commune, EPCI et

département.

Des lors, pour un méme local, des valeurs locatives nettes différentes sont obtenues pour
chaque niveau de collectivité.

*® Rappel : la surface des parties principales est pondérée & 1, la surface des éléments secondaires couverts 3
0,5 et la surface des éléments secondaires non couverts & 0,2,
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lilustration pour un focal de fa catégorie MAG1 d'une surface pondérée de 126 m® situé en

secleur 3 a Béziers.

- valeur locative révisée brute du local : 126 m?x 137,36 €/m? =17 307 €.

- Modalités de calcul des coefficients de neutralisation a appliquer :

Total de VL avant | Total de VL brute coefficient de Total de VL nette
révision aprés révision neutralisation aprés révision
Collectivité © (] (€)
(1} {2) (3=(1)/(2) =(2)x(3)
Commune 49 836 348 134 261 763 0,3712 49 836 348
EPCI 64 948 331 208 918 784 0,3109 64 948 331
Département 533 668 405 1631 352 269 0,3271 533 668 405

NB : Les montants figurant en colonnes (1) et (2) incluent les locaux entrant dans le champ
d'application de la révision, les locaux industriels évalués selon la méthode comptable ainsi

que les locaux évalués par bareme.

- Calcul des valeurs locatives révisées nettes :

Commune EPCI Département
VL révisée brute 17 307 17 307 17 307
Coefficient 0,3712 0,3109 0,3271
VL révisée nette 6 425 5 381 5 662

3.2.5.3 Détermination des colisations

C'est a partir des valeurs locatives révisées nettes, calculées comme indiquées ci-dessus,
gu’ont été calculées les cotisations de taxe fonciére pour chaque local &tudié dans le cadre

des simulations.

Ce calcul a été effectué en appliquant les régles et les taux d’imposition fixés pour la taxation
au titre de 'année 2010.

Toutefois, afin de tenir compte du nouveau schéma de financement des collectivités
territoriales mis en place a compter de 2011, les taux de TFPB des départements
applicables au titre de 2010 ont &té®' :

- majorés du taux régional de 2010 afin de tenir compte du transfert de la part
régionale de TFPB aux departements ;

31 Ces « corrections » sont identiques 4 celles prévues, au 2 du B du V de Iarficle 1640 C du code général des
impdts pour la fixation des taux dépariementaux de référence de TFPB 2011.
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- et, afin de tenir compte du transfert des frais de gestion pergus par 'Etat (passés
dans le cadre de la réforme de 8 4 5 %) :

o multipliés par 1,0485,

o et majorés de la moyenne des taux communaux de TFPB (majorés, le cas
échéant, du taux de TFPB 2010 voté par 'EPCI a fiscalité propre auquel
appartenait la commune en 2010) pondérée par limportance relative des

bases communales de cette taxe et multipliée par 0,0485.

La cotisation de taxe fonciere « révisée » de chaque local a ensuite ét¢ comparée 3 la
cotisation de taxe fonciére de 2010 calculée sur la base des valeurs locatives actuelles, en

neutralisant également la patrt régionale.

Hustration pour un local de fa catégorie MAGT d'une surface pondérée de 126 m? situé en

secteur 3 a Béziers :

- Cotisation TF révisée

Commune* EPCI Département**
VL 2010 6 425 5 381 5662
Base d'imposition 3213 2691 2 831
Taux d'imposition 2010 rebasés 27,877% 2,58% 21,15%
Cofisation 896 69 599
Total*** 1 564

* I s’agit du cumul des taux de la commune (27,65%) et de la TSE (0,227%).

** Le taux départemental inclut 'ancienne part régionale.
*** Hors frals de gestion pergus par 'Etat en application de l'article 1641 du code général des impbts.

- Cotisation de taxe fonciére calculée en systéme actuel

La valeur locative 2010 du local en systéme actuel est de 5 450 €.

Commune* EPCI Département**
VL 2010 5 450 5 450 5 450
Base d'imposition 2725 2725 2725
Taux d’'imposition 2010 rebasés 27,877% 2,58% 21,15%
Cotisation 760 70 577
Total™* 1407

* I s'agit du cumul des taux de la commune (27,65%) et de la TSE (0,227%).

** e taux départemental inclut I'ancienne part régionale.
*** Hors frais de geslion pergus par I'Etat en application de Particle 1641 du code général des imp6ts.
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- Variation de cotisation :

Il s'agit de la différence entre la cotisation de taxe fonciére révisée et |a cotisation de taxe
fonciére établie sur la valeur locative actuelle.

1 564 — 1 407 = 157 € représentant une augmentation de cotisation de 11,2 %.

3.3 Les résultats des simulations

Les résultats des simulations sont présentes sous plusieurs angles.

Les incidences de |a révision sont d'abord illustrées sur les locaux qui sont hors du champ
de la réforme. Ensuite sont développées les incidences pour les contribuables propriétaires
de locaux révisés au regard des différents impdts : taxe fonciére sur les propriétés béties,
taxes annexes (TEOM), CFE et TH.

L'impact pour les collectivités est illustré tant au niveau des impéts locaux (TFPB, TH, CFE}
qu'au niveau de leur dotation globale de fonctionnement.

A défaut d’éléments suffisamment représentatifs, 'impact sur la répartition de la Cotisation
sur la Valeur Ajoutée des Entreprises (CVAE) entre les différentes collectivités territoriales
n'a pu étre étudié.

3.3.1 Les incidences pour les locaux n’entrant pas dans le champ d’application de [a
révision

Seules les valeurs locatives des locaux professionnels sont revues dans le cadre de la
révision. La loi a prévu de neutraliser les effets de Ia révision pour les locaux qui restent en
dehors du champ d'application de la réforme et a instauré dans ce but un coefficient de
neutralisation (cf. paragraphe 3.1.4.2). Ce coefficient de neutralisation isole les locaux a
usage d’habitation des effets de la révision. En revanche, le mécanisme du coefficient de
neutralisation inclut dans un méme ensemble les locaux professionnels, les établissements
industriels évalués selon la méthode comptable relevant de l'article 1499 du CGI et les
locaux évalués selon la méthode du baréme relevant de l'article 1501 du CGl.

De ce fait, le fonctionnement des coefficients de neutralisation a des effets trés marqués sur
la valeur locative et la cotisation des établissements industriels et des locaux évalués selon

la méthode du baréme.

3.3.1.1 Les focaux qui ne sont pas affectés

Les locaux a usage d’habitation sont en dehors du périmétre de la révision. Ni leur valeur
locative ni leur cotisation ne varie a la suite de la révision.

3.3.1.2 Les locaux qui voient une baisse de leur cotisation

La valeur locative des établissements industriels évalués selon la méthode comptable
n'entre pas dans le champ d'application de la révision mais elle est néanmoins impactée par

la réforme.

En effet, le paragraphe XVI de l'article 34 prévoit un coefficient de neutralisation qui vient
corriger non seulement la valeur locative révisée des locaux entrant dans le champ
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d’application de la révision, mais aussi celle de certains types de locaux exclus du champ de
fa révision : les locaux industriels évalués selon la méthode comptable (article 1499 du code
général des impdts) et les locaux évalués par baréme (article 1501 du code général des

impots).

Ce coefficient assure une participation globale constante avant et aprés révision a Ia
contribution de chaque impdt pour les locaux professionnels et industriels, d'une part, et les
locaux d'habitatjon, d'autre part.

La mise en ceuvre conforme a la loi de ce coefficient de neutralisation a des effets trés
marqués sur la valeur locative et la cotisation des locaux concernés. En effet, la révision a
globalement pour effet d'élever la valeur locative des locaux professionnels, tandis que celle
des locaux industriels, toujours fixée selon la méthode comptable, reste stable.

De ce fait, 'application du coefficient de neutralisation, qui agrége les valeurs locatives
révisées a la hausse des locaux professionnels et les valeurs locatives stables des locaux
industriels a pour effet d'abaisser en masse le niveau relatif des cotisations des locaux
industriels tandis gu’augmente le niveau relatif des cotisations des locaux professionnels. Ce
mouvement crée des effets trés conséquents de transferts de charge fiscale des locaux
industriels vers les locaux professionnels, comme le montrent les résultats présentés ci-

dessous au paragraphe 3.3.2.1.2.

Afin de mieux mesurer ces effets de transfert et d'effectuer des comparaisons, un second
scénario est également étudié dans le présent rapport. Ce scénario isole les locaux
industriels par rapport aux locaux professionnels dans le dispositif du coefficient de
neutralisation afin gu'ils demeurent a lécart des effets de la révision des locaux

professionnels.

Ainsi les résultats présentés comportent deux variantes :

- scénario A (application de l'article 34} : le dispositif de neutralisation inclut dans un
méme ensemble les locaux professionnels et les établissements industriels ;

- scénario B: le dispositif de neutralisation se limite aux locaux professionnels
concemés par la révision et les établissements industriels sont inclus dans le méme
ensemble que les locaux d’habitation.

En résumé, dans le scénario A, les établissements industriels voient leurs cotisations
baisser, en moyenne, & hauteur de la hausse moyenne enregistrée par les locaux
professionnels dans ce scénario. Cette baisse moyenne serait donc de 12 % dans I'Hérauit,
38 % dans le Pas-de-Calais, 25 % dans le Bas-Rhin, 2 % a Paris et 26 % dans la Haute-
Vienne (cf. paragraphe 3.3.2.1.2).

Dans le scénario B, la cotisation des établissements industriels est par définition stable.

..............................................................................

De maniére analogue au dispositif décrit au paragraphe 3.3.1.2.1, les locaux évalués par
bareme (article 1501 du code général des impdts) voient leur valeur locative corrigée du
coefficient prévu au paragraphe XVI de l'article 34. :
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Toutefois, eu égard aux faibles enjeux financiers™ concentrés sur les locaux évalués par
baréme, le raisonnement pour ces locaux n'est pas détaillé. Cependant, les conséguences
de la révision pour ces locaux sont les mémes que celles décrites ci-dessus pour les locaux

industriels.

3.3.2 Les incidences pour les confribuables propriéfaires de locaux révisés

Deux jeux de simulation sont présentés pour chaque département :

- scénario A : avec application des dispositions du paragraphe XVI de l'article 34 ;

- scénario B: avec exclusion des locaux industriels et des locaux évalués selon la
méthode du baréme pour la détermination du coefficient de neutralisation.

3.3.2.1 Pour la taxe fonciére sur les propriétés béties

Les incidences de la révision sur les cotisations de taxe fonciére sur les propriétés béties
sont présentées dans leur ensemble, avec :

- le cumul des parts de taxe fonciére sur les propriétés baties relatives a chaque niveau de
collectivité territoriale (commune, syndicat, EPCI, département) ;

- la part de cotisation relative a la taxe spéciale d'équipement.

3.3.2.1.1 Le descriptif des résultats présentés

Pour chaque local, les cotisations calculées a partir des données révisées sont comparées
aux cotisations calculées a partir des valeurs locatives actuelles.

A partir de 'agrégation de ces résultats, six axes de restitutions sont proposés. Chaque axe
de restitution est systématiquement présenté dans les deux scénarii: A = coefficient de
neutralisation avec les locaux industriels et B = coefficient de neutralisation sans les locaux

industriels.

Les six axes de restitution sont les suivants :
- les variations moyennes de cotisation constatées sur les 22 catégories étudiées ;
- larépartition des locaux en fonction de I'évolution des cotisations ;

- un zoom sur les trois catégories les plus représentées (en hombre de locaux ou en poids
de cotisation de taxe fonciére avant révision) ;

- un zoom sur les trois catégories enregistrant les plus fortes hausses de cotisation
moyenne ;

- un zoom sur les trois catégories enregistrant les plus fortes baisses de cotisation
moyenne ;

- une étude des variations de cotisation selon la surface pondérée du local pour les locaux
relevant des 3 catégories les plus représentées.

Les 5 premiers axes sont présentés département par département. Le dernier axe est
présente en cumul des 5 départements.

La présentation des variations pour toutes les catégories présentes dans la grille tarifaire
figure en annexe 6.

% | a valeur locative de ces locaux dans les cing départements représente 0,04 % de la valeur locative totale de
'ensemble des locaux,
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Le tableau ci-dessous retrace les évolutions de cotisation de taxe fonciére pour
les 22 catégories suffisamment représentées dans au moins un département.
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Le premier constat est celui de I'hétérogénéité des résultats moyens relevés dans les
cing départements, quel que soit le scénario retenu. Une seule catégorie (CLI2) augmente,
en moyenne, dans tous les départements, mais I'ampleur de I'augmentation différe selon les
départements. Pour 'ensemble des autres catégories étudiées le sens de la variation et
I'ampleur de cette variation varient suivant les départements.

Cette hétérogénéité est normale en fiscalité directe locale. En effet, un local professionnel
est évalué et taxé par rapport aux valeurs des autres locaux du département et non par
rapport & une situation nationale. Elle refléte également les évolutions locales du marché
locatif, variables suivant les départements, par rapport a I'état du marché en 1970. Cette
diversité se retrouvera donc sur 'ensemble du territoire en 2012,

Cette hétérogénéité implique qu’il ne serait pas pertinent d'en tirer des moyennes nationales
pour considérer que la valeur locative de tel type de local professionnel augmente ou
diminue, puisque I'évolution de la valeur locative d'un local dépend en réalité non seulement
de sa catégorie mais aussi de sa zone d'implantation. C’est pourquoi il était important que
des départements au tissu économique et fiscal diversifié soient inclus dans
lexpérimentation, de maniére a refléter 'hétérogéneité des évolutions prévisibles.

Le deuxiéme constat est celui de la nécessité d'envisager d’ores et déja un dispositif pour, a
minima, lisser les effets de la revalorisation des valeurs locatives. En effet, a défaut, des
entreprises pourraient voir, d'une année sur l'autre, leurs cotisations augmenter ou baisser
quel que soit le scénario appliqué.

Le troisiéme constat est celui de limpact central du mode de calcul du coefficient de
neutralisation.

Dans le scénario A, sur les 22 catégories de locaux étudides, 20 catégories (portant
sur 109 248 locaux qui représentent 93,6 % du nombre total de locaux étudiés) voient leur
cotisation moyenne augmenter.

Dans le scénario B, sur les 22 catégories de locaux étudiés, seules 14 catégories (portant
sur 65 508 locaux qui représentent 56,1 % du nombre total de locaux étudiés) voient leur
cotisation moyenne augmenter.

Les différences entre ces deux scénarios sont plus marquées dans les départements
fortement industrialisés. En effet, c'est le poids relatif des locaux industriels dans le tissu
économique et fiscal d’'un département qui détermine le niveau d'influence du coefficient de
neutralisation : plus les locaux industriels sont nombreux, plus les effets de transferts sont

forts.

C'est pourquoi dans le Pas-de-Calais, le poids total des cotisations de taxe foncieére des
locaux professionnels augmente de 38 % avec le scénario A alors qu'il est stable avec le
scénario B®. Dans certaines communes de ce département comprenant des sites industriels
a fort potentiel fiscal, les conséquences du coefficient de neutralisation incluant les locaux
industriels sont frappants. C'est ainsi par exemple qu’un local professionnel classé dans la

70



catégorie BUR1 situé dans la commune de Billy-Berclau voit sa cotisation de TF augmenter
de 196 % en scénario A alors qu'en scénario B elle reste stable.

Cet effet est également constaté dans les aufres départements (sauf a Paris). Par exemple :
un local classé dans la catégorie MAG1 situé dans la commune de Fegersheim dans le Bas-
Rhin voit sa cotisation de TF augmenter de 74% en scénario A alors qu’elle baisse de 2% en
scenario B.

Comme le montre le tableau ci-dessous, cet effet sur les locaux professionnels du mode de
calcul du coefficient de neutralisation incluant les locaux industriels peut également s’illustrer
au travers des évolutions de cotisations moyennes, toutes catégories confondues, par
secteur farifaire. '

Scénario A Scénario B
Hausse de taxe | Baisse de Hausse de taxe | Baisse de taxe
fonciére taxe fonciére fonciére fonciére
Hérault .
. , Pas-de-Calais
SECTEUR 1 Pas—de—Cglms Paris Heraul:c Paris
Bas-Rhin Bas-Rhin ;
: . Haute-Vienne
Haute-Vienne
Hérault Hérauit
Pas-de-Calais . . Pas-de-Calais
SECTEUR 2 Bas-Rhin Paris Haute-Vienne Bas-Rhin
Haute-Vienne Paris
Hérault
SECTEUR 3 | Fas-de-Calais Paris Tous
Bas-Rhin
Haute-Vienne
. Hérault
SECTEUR 4 Tous Pas-de-balals | Bas-Rhin
Haute-Vienne
SECTEUR 5 Tous Tous
: Pas-de-Calais
' Bas-Rhin .
SECTEUR 6 Tous Paris Hérault
Haute-Vienne

Comme le montre ce tableau, les propriétaires de locaux situés dans les secteurs 1, 2 et 3
dans lesquels les tarifs sont les moins élevés, pourraient bénéficier, en moyenne, d'une
baisse de leur taxe fonciére avec le scénario B dans la plupart des départements.

* L'augmentation du poids total de 1a taxe fonciére avec le scénario A est de 12 % dans 'Hérault, 25 % dans le
Bas-Rhin, 26 % dans la Haute-Vienne et seulement de 2 % & Paris ol il n'y a quasiment pas de locaux
industriels.
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Avec le scénario A, seuls les propriétaires parisiens bénéficieraient, en moyenne, d'une telle
baisse dans les trois premiers secteurs.

3.3.2.1.3 Les variations moyennes de colisation constatées. sur les 22 catégories étudiées ;

Les constats faits & Paris différent de ceux pouvant étre effectués dans les autres
départements.

v' Pour PARIS

La situation de Paris est atypique par rapport aux résultats constatés dans les autres
départements, ce qui peut s'expliquer par la concomitance de plusieurs facteurs :

- le poids relatif des activités commerciales, avec les locaux MAG 1 « boutiques et
magasins sur rue » qui représentent 49 % des locaux étudiés & Paris ;

- la forte présence d'activités tertiaires entrainant un large parc de bureaux, avec 34 %
des locaux étudiés, représentant 70 % du montant total des cotisations de taxes
fonciéres avant révision ;

- une quasi-absence d'établissements industriels, qui limite les effets de transfert
décrits avec le scénario A.

Quel que soit le scénario, une augmentation des cotisations moyennes des boutiques et
magasins sur rue (MAG1) est constatée : + 31 % en scénario A et + 28 % en scénario B.

Une étude plus fine par secteurs tarifaires permet cependant de constater que
laugmentation moyenne des cotisations se concentre sur les secteurs 3, 4, 5 et 6 qui ont les
tarifs les plus élevés. Dans les secteurs 1 et 2, ¢’est une variation moyenne de cotisation 3 la
baisse ou stable qui est constatée pour les locaux de la catégorie MAG1.

Les bureaux voient leur cotisation moyenne diminuer, notamment les bureaux de conception
récente : - 20 % en scénario A et — 22 % en scénario B.

Les transferts dus au mécanisme du cosfficient de neutralisation induisent des évolutions de
cotisation a la hausse beaucoup plus marquées, notamment dans le Pas-de-Calais et le
Bas-Rhin, dans le cas du scénaric A. Ainsi, ce scénario entraine des hausses
particulierement fortes dans ces deux départements, a la fois pour les magasins (+ 36 %
dans le Pas-de-Calais et + 34 % dans le Bas-Rhin) et les bureaux (+ 67 % dans le Pas-de-
Calais et + 34 % dans le Bas-Rhin pour les bureaux de conception ancienne).

Par ailleurs, dans ce scénario A, les locaux appartenant a des catégories qui constatent

une hausse moyenne de cotisation supérieure a 10% sont trés majoritaires, avec 96,7 %

des locaux.
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Dans ces quatre départements, le scénario B limite nettement les hausses : ¢’est notamment
ainsi que dans ce scénario les locaux appartenant a des catégories enregistrant une hausse
moyenne de cotisation supérieure & 10 % ne représentent plus que 4,6 % des locaux.

De mé&me dans le s¢cénario B :

- On peut constater une quasi stabilité de la cotisation moyenne des boutiques et des
magasins sur rue.

- A l'exception d'un département (Pas-de-Calais), les bureaux de conception récente
voient leur cotisation moyenne diminuer {entre - 2 % et - 9 %), alors que le constat
est plus contrasté sur les bureaux de conception ancienne. Ceci peut s'expliquer par
I'ancienneté des évaluations des bureaux qui existaient en 1970 et qui ont pu ne pas
étre réévalués depuis, étant donné la rigidité des régles de la révision de 1970.

- Les ateliers artisanaux et les locaux utilisés pour une activité de transformation, de
manutention ou de maintenance (ATE 1 et ATE 2) voient leur cotisation moyenne
haisser, enfre - 3 % et - 18 %.

Sont présentées, pour chaque département et dans chacun des deux scénarii, les
proportions de locaux, en nombre, qui enregistrent des baisses ou des hausses de cotisation
et celles des locaux dont la variation de cotisation n'est pas significative (variation inférieure
a 10 %, a la hausse ou a la baisse). Ces répartitions sont présentées sans prise en compte
d’'un quelconque dispositif de lissage de I'entrée en vigueur.

Il apparait clairement au vu de ces schémas qu’il est nécessaire de travailler sur un
dispositif de lissage des conséquences de la réforme.
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3.3.2.1.4.1 Hérauft

Scénario A

16% .
..,.,,.--—/
.17 305 locaux enreglstrent une balsse de cotisation
£12915 locaux sans varlation significative

E18337 locaux enreglstrent une hausse de cotisatlon

3.3.2.1.4.2 Pas-de-Calais

Scénario A

L1 3893 locaux enreglstrent une baisse de cotlsation
Uil 2 253 locauy sans varlation sighlficatlve
K1 9 794 locaux enregistrent une hausse de cotisatlon

Scénario B

118 931 locaux enreglstrent une balsse de cotlsation
£12 927 locaux sans varlationsigniflcative
£16 699 locaux enreglstrent une hausse de cotisatlon

Scénario B

e

Y17 651 locaux enreglstrent une halsse de cotlsatlon
£12 561 locaux sans varlation significative
K15 728 locaux enreglstrent une hausse de cotisation
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3.3.2.1.4.3 Bas-Rhin

Scénario A Scénario B

13 653 |ocaux enregistrent une balsse de cotlsatlon 116302 locaux enreglistrentune baisse de cotisation
£12 2089 locaux sans varlation signlficative 112 732 locaux sans varlation significative
Ed 10 150 locaux enregistrent une hausse de cotlsation ¥ 6978 locaux enreglstrant une hausse de cotlsation

3.3.2.1.4.4 Paris

Scénario A Scénario B

1116 695 lacaux enreglstrant une halsse de cotisation k117 625 locaux enreglstrent une halsse de cotlsation
£18 479 locaux sans varlatlonslgniflcative L1 8 603 locaux sans varlatlon significative
E135 160 locaux enreglstrent une hausse de cotlsation 134106 locaux enreglstrentune hausse de cotlsation
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3.3.2.1.4.5 Haute-Vienne

Scénario A Scénario B

50%
o
112 024 locaux enreglstrent une balsse de cotlsatlon L12 934 {ocaux anreglstrent une balsse de cotlsatlen
t4797 locaux sans variatiensignificative 41795 locaux sans varlatlon significatlve
113 035 locaux enreglsirent une hausse de cotisatlon k12 127 locaux enreglstrent une hausse de cotisatlan
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Sont présentées, pour chaque département et dans chacun des deux scénarii, les
proportions de locaux, en nombre, qui enregistrent des baisses ou des hausses de
cotisations et celles des locaux dont la variation de cotisation n'est pas significative (variation
inférieure & 10 %, & la hausse ou a la baisse).

Les locaux concernés sont ceux qui sont le plus représentés en nombre ou en poids de
cotisation de taxe fonciére avant la révision dans chacun des 5 départements.

Ces présentations ne tiennent pas compte de I'application d'un dispositif de lissage des
effets de la réforme qu'il faudrait expertiser.

3.3.2.1.5.1 Herault

Les trois catégories représentant plus de 72 % des locaux étudiés et 65 % du montant
total des cotisations de taxe fonciére des locaux professionnels avant révision sont
dans 'Hérault :

MAG 1: boutiques et magasins sur rue (commerces, restaurants, cafés, agences
bancaires ...), pour 8 154 locaux représentant 44 % des locaux étudiés et 27 % du montant
total des cotisations de taxe fonciére avant révision ;

BUR 1: locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne,
pour 3 300 locaux représentant 18 % des locaux étudiés et 15 % du montant total des
cotisations de taxe fonciére avant révision ;

BUR 2: locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente,
pour 1 882 locaux représentant 10 % des locaux étudiés et 23 % du montant total des
cotisations de taxe fonciére avant révision.
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« Répartition de ces trois catégories de locaux en fonction de I'évolution des
cotisations

MAG 1 : boutiques et magasins sur rue. En moyenne, cette catégorie enregistre une hausse
de 11 % en scénario A et reste stable en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

113 143 locaux enregistrent une balsse de cotisatlon 113 899 locaux enreglstrent une baisse de cotlsation
1511 298 locaux sans varlation slgnlflcative £11 215 locaux sans varlatlon signlficative
k13 713 locaux enreglsirent une hausse de cotisation €13 040 locaux enregistrent une hausse de cotisation

BUR 1 : locaux & usage de bureaux de conception ancienne. En moyenne, cette catégorie
enregistre une hausse de 3 % en scénario A et une baisse de 7 % en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

11376 locaux enreglstrent une balsse de cotisation 111723 locaux enreglstrent une haisse de cotisatlon
£I 666 locaux sans varlation signlficative E1646 locaux sans variatlon significatlve
t11 258 locaux enreglstrent une hausse de cotlsation &l 93 Llacaux enreglstrent une hausse de cotisation
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BUR 2 : locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente. En
moyenne, cette catégorie enregistre une hausse de 2 % en scénario A et une baisse de 7 %

en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent [a répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A’ Scénario B
N
50%
11771 locaux enregistre ntune balsse de cotlsation 11951 locaux enreglstrent une baisse de cotlsation
11363 locaux sans varlatlon signliflcative 1352 locaux sans varlatlon signlflcative
4 748 locaux enreglstrent une hausse de cotlsatlon £1570 locaux enreglstrent une hausse de cotlsation
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére pour chacune des trois
catégories les plus représentées dans I’Hérault

Comme l'illustrent les schémas ci-dessous :
Pour les boutiqgues et magasins sur rue (MAG 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére
passe de 1022 € avant révision a :

- 1 134 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 11 %,

- 1019 € aprés révision en scénario B, soit une variation négligeable.
Pour les locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne
(BUR 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 1 413 € avant révision a :

- 1462 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 3 %,

- 1317 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 7 %.

by

Pour les locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente
(BUR 2), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 3 693 € avant révision & :

- 3757 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 2 %,

- 3418 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 7 %.

MAG 1 BUR 1 EUR 2
1250 . 1500 3800
| | 1462
1200 1 1450 | 3700 |
| | 3% i
1150 | 3600 -
1400 | :
. i - %
e ! 5 !
1100 | - 3500 i
1350 |
1050 | 3400
! !
: , o 1317 l
1000 i e TROO oo 3300 om e
Avant Aprés Avant  Aprés Avant Apits
révision  pevision révision  rdyision révision  révision

=l SCONANTD A =B Sotnario B

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 85 m? pour MAG1, 120 m? pour BUR1 et 269 m? pour
BUR2.
NB : I'échelle n'est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.5.2 Pas-de-Calais

Les trois catégories représentant plus de 75 % des locaux étudiés et 65 % du montant
total des cotisations de taxe fonciére des locaux professionnels avant révision sont

dans le Pas-de-Calais :

MAG 1: boutiques et magasins sur rue (commerces, restaurants, cafés, agences
bancaires ...), pour 7 667 locaux représentant 48 % des locaux étudiés et 31 % du montant
total des cotisations de taxe fonciére avant révision ;

BUR 1: locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne,
pour 3 052 locaux représentant 19 % des locaux étudiés et 14 % du montant total des

cotisations de taxe fonciére avant révision ;

DEP 2 : lieux de dépdts couverts, pour 1 273 locaux representant 8 % des locaux étudiés et
20 % du montant total des cotisations de taxe fonciére avant révision.

* Répartition des locaux en fonction de évolution_des cotisations

MAG 1 : boutiques et magasins sur rue. En moyenne, cette catégorie enregistre une hausse
de 36 % en scénario A et reste stable en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

i -n o

td 1 814 locaux enreglstrent une baisse de cotlsatlon t13 737 locaux enreglstrent une balsse de cotisation
t11 167 locaux sans varlation signlficative 11281 locaux sans varlation signiflcative
E14 686 locaux enreglstrent une hausse de cotisation k12 649 locaux enregistrent une hausse de cotlsation
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BUR 1 : locaux & usage de bureaux de conception ancienne. En moyenne, cette catégorie
enregistre une hausse de 67 % en scénario A et de 21 % en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de {'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie,

Scénario A Scénario B

L1 539 locaux enreglstrentune baisse de cotisatlon 711 203 locaux enregistrent une balsse de cotisatlon
t1410 locaux sans varlatlon signlficatlve 1521 locaux sans variation slgnificative
t12 103 [ocaux ef'II'EEistre nt une hausse de cotisation £11328 loacaux enreglstrent une hausse de cotisation

DEP 2 : lieux de dépdt couverts. En moyenne, cette catégorie enregistre une hausse de 10
% en scenario A et une baisse de 20 % en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

11405 locaux enreglstrentune balsse de cotlsatlon £1754 locaux enreglstrentune baisse de cotlsatlon
1.1 207 lacaux sans varlation signlflcative £1187 locaux sans varlation significatlve
t1 661 locaux enreglstrentune hausse de cotisation 1332 locaux enreglstre ntune hausse de cotlsation
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Evolution des cotisations _moyennes de taxe fonciére pour chacune des trois
catégories les plus représentées dans le Pas-de-Calais

Comme lillustrent les schémas ci-aprés :
Pour les boutiques et magasins sur rue (MAG 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére
passe de 1 022 € avant révision a :

-1 391 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 36 %,

- 1021 € aprés révision en scénario B, soit une variation négligeable.
Pour les locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne
(BUR 1), la cotisation moyenne de taxe fonciere passe de 1 158 € avant révision a :

- 1925 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 67 %,

- 1400 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 21 %.
Pour les lieux de dépét couverts (DEP 2), la cotisation moyenne de taxe fonciere passe de
4 117 € avant révision a :

- 4 512 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 10 %,

- 3274 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 20 %.

BUR 1
o 1525
1900 )
‘ A4 400
1 200 1
1700 - 4200
1600 - 4000
| 1500 | 1800 |
E 1400 - 3600 |
‘ ] 13080 | J
! : 1300 3400
; 107" : P
90 | 100 2200 | 3274
111 RO — 1000 £ 1111 R ——
Avanl Aprs Avrant Epas Avam Apras
pénision  FeWISion réwision  réwision rdvision  révision

s S ENATI0 A selBhes Sodnario B

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 111 m? pour MAG1, 163 m® pour BUR1 et 1 099 m*

pour DEP2.
NB : I'échelle n'est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.5.3 Bas-Rhin

Les trois catégories représentant plus de 67 % des locaux étudiés et 58 % du montant
total des cotisations de taxe fonciére des locaux professionnels avant révision sont

dans le Bas-Rhin :

MAG 1: boutiques et magasins sur rue (commerces, restaurants, cafés, agences
bancaires ...), pour 5 884 locaux représentant 37 % des locaux étudiés et 22 % du montant
total des cotisations de taxe fonciére avant révision ;

BUR 1: locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne,
pour 3 451 locaux représentant 22 % des locaux étudiés et 15 % du montant total des

cotisations de taxe fonciére avant révision ;

BUR 2: locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente,
pour 1 377 locaux représentant 9 % des locaux étudiés et 21 % du montant total des

cotisations de taxe fonciére avant révision.

» Répartition des locaux en fonction de 'évolution des cotisations

MAG 1 : boutiques et magasins sur rue. En moyenne, cette catégorie enregistre une hausse
de 34 % en scénario A et une hausse de 6 % en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

LI'1 217 locaux enreglstrent une hafsse de cotlsatlon L12 308 locaux enreglstrent une balsse de cotisation
11863 locaux sans varlation slgnificative 11980 locaux sans varlation slgnliflcatlve
k13 804 locaux enreglstrent une hausse de cotlsation 12 596 |ocaux enreglstrent une hausse de cotisation
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BUR 1 : locaux & usage de bureaux de conception ancienne. En moyenne, cette catégorie
enregistre une hausse de 34 % en scénario A et une hausse de 9 % en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent |a répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

L1569 lacaux enregistrentune balsse de cotlsation 11 088 lacaux enreglstrent une balsse de cotisation
11481 lacaux sans varlatlon signlficative 71602 locaux sans varlatlan significatlve
I 2 421 lacaux enreglstrent une hausse de cotlsation 11761 lacaux enraglstrent une hausse de cotlsat/on

BUR 2: locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente. En
moyenne, cette catégorie enregistre une hausse de 11 % en scénario A et une baisse de 9

% en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

11324 Jocaux enreglstrentune balsse de cotisatlon t1494 Jacaux enreglstrentune balsse de cotlsation
tl 154 locaux sans varlation signlflcative £1200 |acaux sans varlation significative
Bl 899 locaux enregistrentune hausse de cotlsatlon 1683 lacaux enreglstrentune hausse de cotlsatlan
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére pour chacune des trois
catégories les plus représentées dans le Bas-Rhin

Comme lillustrent les schémas ci-aprés :
Pour les boutiques et magasins sur rue (MAG 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére
passe de 969 € avant révision a:

- 1 295 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 34 %,

- 1028 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 6 %.
Pour les locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne
(BUR 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 1 125 € avant révision a ;

- 1508 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 34 %,

- 1222 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 9 %.
Pour les locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente
(BUR 2), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 4 084 € avant révision a .

- 4 549 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 11 %,

- 3698 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 9 %.

BUR 2
1350 4 600 - 54
1300 - 4500
1380 4 400 :
1200 - 4 fmn
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1180 ]
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1050 - 3322 3900
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Avanl Aprés Avant  Aprés Avari Apeds
révigion  réyision réwision  révision révision  rEvision

enlffe SCGTANTO A =i Soénario B

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 120 m? pour MAG1, 154 m? pour BUR1 et 434 m?

pour BURZ,
NB : I'échelle n'est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.5.4 Paris

Les trois catégories représentant plus de 83 % des locaux étudiés et 89 % du montant
total des cotisations de taxe fonciére des locaux professionnels avant révision sont a
Paris :

MAG 1: boutiques et magasins sur rue (commerces, restaurants, cafés, agences

bancaires ...), pour 29 436 locaux représentant 49 % des locaux étudiés et 19 % du
montant total des cotisations de taxe fonciére avant révision ;

BUR 1 : locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne,
pour 17 399 locaux représentant 29 % des locaux étudiés et 41 % du montant total des
cotisations de taxe fonciére avant révision ;

BUR 2: locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente,
pour 2 860 locaux représentant 5 % des locaux étudiés et 29 % du montant total des
cotisations de taxe fonciére avant révision.

s Répartition des locaux en fonction de I'évolution des cotisations

MAG 1 : boutiques et magasins sur rue. En moyenne, cette catégorie enregistre une hausse
de 31 % en scénario A et une hausse de 28 % en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de 'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A : Scénario B

115 883 locaux enreglstrent une halsse de cotlsation L6 359 locaux enreglstrent une balsse de cotlsation
+14 093 locaux sans variatlon significative Et4 175 locaux sans variation significative
k4 19 460 locaux enregistrent une hausse de cotlsation 1 18 902 locaux enreglstrent une hausse de cotisation
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BUR 1 : locaux a usage de bureaux de conception ancienne. En moyenne, cette catégorie
enregistre une baisse de 7 % en scénario A et une baisse de 9 % en scénaric B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

114 864 locauxenreglstrent une balsse de cotlsatlon t1 5131 [ocaux enreglstrent une balsse de cotisatlon
£12 471 locaux sans vatlatlon significatlve 112 567 lacaux sans varlatlon slgniflcative
110064 lacaux enreglstrent une hausse de cotisatlan €19 701 locaux enreglstrent une hausse de cotlsation

BUR 2 : locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente. En
moyenne, cette catégorie enregistre une baisse de 20 % en scénario A et une baisse de

22 % en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

L11 208 lacaux enreglstrent une balsse de cotlsatlon L1 1259 locaux enreglstrent une balsse de cotisation
£1362 locaux sans varlatlon significatlve r1351 locaux sans varlation significative
k1 1 290 lacaux enreglstrent une hausse de catlsatlon £ 1250 |ocaux enregistrent une hausse de cotlsation
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Evolution des cotisations moyennes de taxe foncidre pour chacune des trois
catégories les plus représentées a Paris

Comme lillustrent les schémas ci-aprés :
Pour les boutiques et magasins sur rue (MAG 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére
passe de 625 € avant révision a :

- 821 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 31 %,

- 801 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 28 %.
Pour les locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne
(BUR 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 2 248 € avant révision a :

- 2096 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 7 %,

- 2045 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 9 %.

Y

Pour les locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente
(BUR 2), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 9 904 € avant révision a :

- 7 892 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 20 %,

- 7 700 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 22 %.
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Les surfaces pondérées moyennes sont respectivemenf de 72 m? pour MAG 1, 208 m? pour BUR 1 et 700 m?*

pour BUR 2.
NB : I'échelle n'est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.5.5 Haute-Vienne

Les trois catégories représentant plus de 71 % des locaux étudiés et 64 % du montant
total des cotisations de taxe fonciére des locaux professionnels avant révision sont

dans la Haute-Vienne :

MAG 1: boutiques et magasins sur rue (commerces, restaurants, cafés, agences
bancaires ...}, pour 2 522 Iocaux représentant 43 % des locaux étudiés et 29 % du montant
total des cotisations de taxe fonciére avant révision ;

BUR 1: locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne,
pour 1 214 locaux représentant 21 % des locaux étudiés et 18 % du montant total des
cotisations de taxe fonciére avant révision ;

BUR 2 : locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente,
pour 436 locaux représentant 7 % des locaux éfudiés et 17 % du montant total des
cotisations de taxe fonclére avant révision.

s Répartition des locaux en fonction de 'évolution des cotisations

MAG 1 : boutiques et magasins sur rue. En moyenne, cette catégorie enregistre une hausse
de 22 % en scénario A et une baisse de 3 % en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent ia répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

L1 795 |ocaux enreglstrentune halsse de cotlsation £l 1206 locaux enreglstrent une haisse de cotisatlon
[ 355 locaux sans variation significative k) 395 locaux sans varlatlon significatlve
Ei 1372 locaux enreglstrent une hausse de cotlsatian 1 921 locaux enreglsirent une hausse de cotlsation
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BUR 1 : locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne. En
moyenne, cette catégorie enregistre une hausse de 35 % en scénario A et une hausse de

7 % en scénario B,

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de I'évolution des cotisations des locaux

de cette catégorie.

Scénario A

14%
EN) -~

e

11517 locaux enreglstrentune balsse de cotlsation
L1172 locaux sans variation signlflcative

L1 525 locaux enreglstrentune hausse de cotlsatlan

Scénario B

59%

1713 locaux enreglstrentune balsse de cotlsation
{1118 locaux sans varlatlon signiflcatlve
£1383 locaux enreglstrentune hausse de cotlsation

BUR 2 : locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente. En
moyenne, cette catégorie enregistre une hausse de 21 % en scénario A et une baisse de

2 % en scénario B.

Les diagrammes ci-dessous détaillent la répartition de I'évolution des cotisations des locaux

de cette catégorie.

Scénario A

L1 184 |ocaux enreglstrantune balsse de cotlsation

t163 locaux sans varlation significative
k1189 locaux enreglstrentune hausse de cotlsation

Scénario B

t1246 locaux en?eglstrentune balsse de cotisation
161 locaux sans varlation slgnificatlve
K1 129 locaux enregisirent une hausse de cotisation
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére pour chacune des trois
catégories les plus représentées dans la Haute-Vienne

Comme l'illustrent les schémas ci-aprés :
Pour les boutiques et magasins sur rue (MAG 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére
passe de 709 € avant révision & :

- 868 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 22 %,

- 691 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 3 %.
Pour les locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne
(BUR 1), la cotisation moyenne de taxe fonciere passe de 930 € avant révision a :

- 1 252 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 35 %,

- 998 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 7 %.
Pour les locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente
(BUR 2), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 2 427 € avant révision a :

- 2929 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 21 %,

- 2 370 € aprés révision en scénario B, soif une baisse de 2 %.

MAG 1 BUR 1 BUR 2
[0 1300 aqoo pXslrlo|
8607 E L .
, 2900
850 1208
2800
o - +22% 2%
800 - TEE , 2700
11a0
ve0 2 G
iiiiiiiii 1080 2500 l
700 s 4 -3% :
708 2400 e, 2%
691 2427 L 5370
T4 [ P g0 11 PSP ushh
Avant Apris Ayant Aprés Avart Ayrds
révision  révision . réyisian  revision péyision  Févision

walffas SCENDTID A el Sodnario B

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 106 m? pour MAG 1, 165 m? pour BUR 1 et 391 m?
pour BUR 2.
NB : I'échelle n'est pas identique pour les trois graphiques.
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Sont présentées, pour chaque département et dans chacun des deux scénarii, les évolutions
de cotisation moyenne des trois catégories enregistrant les plus fortes hausses.

3.3.2.1.6.1 Hérault

Indépendamment du scénario retenu, les trois catégories enregistrant les plus fortes
hausses de cotisation moyenne de taxe fonciére sont dans I'Hérault :

- CLI 3 : maisons de repos, maisons de refraite (médicalisées ou non) ;
- HOT 5 : hétels clubs, villages de vacances et résidences hdteliéres ;

- SPE 2 : établissements ou terrains réservés a la pratique d’'un sport ou a usage
de spectacles sportifs.
Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme l'illustre le tableau ci-
aprés. '

95 713 86
0,5 % 4% 0,5 %

Ce sont les maisons de repos et de retraite (CLI 3) qui enregistrent la plus forte hausse
(*+ 313 % en scénario A et + 269 % en scénario B).

Compte tenu de 'ampleur atypique de ces hausses, une étude plus fine a été réalisée sur
les locaux de la catégorie CLI 3. Il en ressort que certains des locaux de cette catégorie sont
trés largement sous-évalués dans le systeme actuel.

Par ailleurs et d’'une maniére plus générale, les augmentations de ces catégories, constatées
également dans d'autres départements, sont certainement la conséquence de la profonde
transformation de ces secteurs depuis 1970, aboutissant & des loyers plus élevés, avec la
modernisation des établissements de soins et la mise aux normes de I'hétellerie. Le
mécanisme de révision peut ainsi aboutir par exemple & comparer la cotisation d’'un hétel
sans confort de 1970 et le méme hoétel ou résidence hbteliére rénové plusieurs fois en 2011.
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catégories enregistrant
les plus fortes hausses dans I'Hérault

Comme l'illustrent les schémas ci-aprés :
Pour les maisons de repos, maisons de retraite (CLI 3), la cotisation moyenne de taxe
fonciére passe de 3 888 € avant révision a ;

- 16 042 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 313 %,

- 14 358 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 269 %.
Pour les hétels clubs, villages de vacances et résidences hételidres (HOT 5}, la cotisation
moyenne de taxe fonciére passe de 704 € avant révision 3 :

- 1552 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 120 %,

- 1390 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 97 %.
Pour les établissements ou terrains réservés a la pratique d’'un sport ou a usage de
spectacles sportifs (SPE 2}, la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 2 275 € avant
révision a :

- 3 686 £ aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 62 %,

- 3 373 € apres révision en scenario B, soit une augmentation de 48 %.

17 LoG 1 3800
i _____JEEFE% 1650 1552 1600 ;
A5 S0i | 1, 554
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| 1450 3 400 |

13500 | -
1350 3200 |
11800 1 3530 1250 !
I 3000
o 1150 ‘
9500 , ;
! +269 % T 050 2R00
7500 | 950 Yo
] 50 ?
580D | 5pp 1400
| 5848 750 ‘ |
FEE0 Lo BIEIIITIIT L L GE(E e o ey vy 3 200
Avant Apros Avant Agarés Avain Agirig,
Fivision revisinn riyision rhvision réwision révisian

—d—Scdmario A —e=-Sednario B

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 997m? pour CLI 3, 177m? pour HOT 5 et 748m? pour

SPE 2.
NB : I'échelle n’est pas identique pour les trois graphiques.

94



3.3.2.1.6.2 Pas-de-Calais

Indépendamment du scénario retenu, les trois catégories enregistrant les plus fortes
hausses de cotisation moyenne de taxe fonciere sont dans le Pas-de-Calais :

- CL! 3 : maisons de repos, maisons de retraite (médicalisées ou non) ;
- CLI 2 : centres médicaux sociaux, centres de soins, créches, halte-garderies ;
- ENS 2 : établissements d’enseignement a but lucratif.

Ces ftrois catégories regroupent un nombre de iocaux réduit, comme ['illustre le tableau ci-
apres.

w3 | euz | ENs2

59 434 63

0.4 % 2,7 % 0.4 %

C'est le sous-groupe CLI « cliniques et établissements du secteur sanitaire et social » qui
enregistre la plus forte hausse (+ 173 % en scénario A et + 93% en scénario B pour la
catégorie CLI 3).
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catédories enregistrant
les plus fortes hausses dans le Pas-de-Calais

Comme l'illustrent les schémas ci-aprés :
Pour les maisons de repos, maisons de retraite {CLI 3), la cotisation moyenne de taxe
fonciére passe de 5 655 € avant révision a :

- 15438 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 173 %,

- 10 928 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 93 %.
Pour les centres médicaux sociaux, centres de soins, créches, halte-garderie (CLI 2), la
cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 1 251 € avant révision a :

- 2989 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 139 %,

- 2186 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 75 %.
Pour les établissements d'enseignement a but lucratif (ENS 2), la cotisation moyenne de
taxe fonciére passe de 1 292 € avant révision a :

- 2236 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 73 %,

- 1653 € apres révision en scénario B, soit une augmentation de 28 %.
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TEOG Lo e L OO0 - e 1160000 S
Avant Aprés Avant Aprés Avam Apres
révision révision v sion TSI péyision révisian

o Ge Mo A —w==Scdnario B

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 1 573 m? pour CLI 3, 260 m? pour CLI 2 et 234 m?
pour ENS 2.
NB : I'échelle n’est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.6.3 Bas-Rhin

Indépendamment du scénario retenu, les trois catégories enregistrant les plus fories
hausses de cotisation moyenne de taxe fonciére sont dans le Bas-Rhin :

- CLI 2 : cenfres médicaux sociaux, centres de soins, créches, halte-garderies ;
- ENS 1 : écoles et institutions privées exploitées dans un but non lucratif ;
- HOT 5 : hotels clubs, villages de vacances et résidences hételiéres.

Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme l'illustre le tableau ci-
apres.

L2 | ENS1 | HOTS
263 53 80
1,6 % 0,3 % 0,5 %

C'est le sous-groupe CL.I « cliniques et établissements du secteur sanitaire et social » qui
enregistre la plus forte hausse (+ 138 % en scénario A et + 92% en scénario B pour la

catégorie CLI 2).
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catégories enregistrant
les plus fortes hausses dans le Bas-Rhin

Comme lillustrent les schémas ci-aprés :
Pour les centres médicaux sociaux, centres de soins, créches, halte-garderie (CLI 2), la
cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 977 € avant révision a ;

- 2 323 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 138 %,

- 1 874 € aprés révision en sc¢énario B, soit une augmentation de 92 %.
Pour les écoles et institutions privées exploitées dans un but non lucratif (ENS 1), la
cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 4 984 € avant révision & :

- 10 514 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 111 %,

- 8504 € aprés révision en sc¢énario B, soit une augmentation de 71 %.
Pour les hdtels clubs, villages de vacances et résidences hoételieres (HOT 5), la cotisation
moyenne de taxe fonciére passe de 1 140 € avant révision 2 :

- 2032 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 78 %,

- 1631 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 43 %.
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Les surrfaces pondérées moyennes sont respectivement de 277 m? pour CLI 2, 1826 m? pour ENS 1et 185 m?

pour HOT 5.
NE : I'échelle n'est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.6.4 Paris

Indépendamment du scénario retenu, les frois catégories enregistrant les plus fortes
hausses de cotisation moyenne de taxe fonciére sont a Paris :

- HOT 4 : foyers d’hébergement, centre d’accueil, auberges de jeunesse ;
- HOT 5 : hétels clubs, villages de vacances et résidences hoteliéres ;
- HOT 2 : hotels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique).

Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme lillustre le tableau ci-
aprés.

HOT4 | HOTS | ‘HOT2 -
Nombré de locaux-étudigs| 274 430 720
-Pouree ﬁgfe’;""““" 0,5 % 0,7 % 12 %

C'est le sous-groupe HOT « Hotels et locaux assimilables » qui enregistre la plus forte
hausse (+ 176 % en scénario A et + 169% en scénario B pour la catégorie HOT 4).
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catégories enregistrant

les plus fortes hausses a Paris

Comme l'illustrent les schémas ci-aprés :
Pour les foyers d’hébergement, centre d'accueil, auberges de jeunesse (HOT 4), Ia
cotisation moyenne de taxe fonciere passe de 806 € avant révision a :

~ 2223 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 176 %,

- 2169 € apres révision en scénario B, soit une augmentation de 169 %.
Pour les hétels clubs, villages de vacances et résidences hételiéres (HOT 5), la cotisation
moyenne de taxe fonciére passe de 513 € avant révision a :

- 995 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 94 %,

- 971 € aprés révision en scenario B, soit une augmentation de 82 %.
Pour les hétels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique) (HOT 2), la cotisation
moyenne de taxe fonciére passe de 2 545 € avant révision a ;

- 4 687 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 84 %,

- 4 573 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 80 %.
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Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 447 m? pour HOT 4, 90 m? pour HOT 5 &t 821 m? pour HOT 2.

NB : I'échelle n’est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.6.5 Haute-Viehne

Indépendamment du scénario retenu, les trois catégories enregistrant les plus fortes
hausses de cotisation moyenne de taxe fonciére sont en Haute-Vienne :

- CLI 2 ; centres médicaux sociaux, centres de soin, créches, halte - garderies ;

- HOT 2 : hétels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique) ;

- BUR 1: locaux & usage de bureaux situés dans un immeubie de conception
ancienne

Ces trois catégories regroupent 23 % des locaux du département, comme I'iliustre le tableau
ci-apres.

cli2. | HOTZ 1 BUR1 -
114 25 1214
1,9 % 0,4 % 20,7 %

C'est le sous-groupe CLI « cliniques et établissements du secteur sanitaire et social » qui
enregistre la plus forte hausse (+ 100 % en scénario A et + 57% en scénario B pour la
catégorie CLI 2).
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catégories_enreqistrant
les plus fortes hausses dans la Haute-Vienne

Comme lillustrent les schémas ci-apres :
Pour les centres médicaux sociaux, centres de soin, créches, halte - garderies (CLI 2), Ia
cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 1 235 € avant révision a :

- 2 474 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 100 %,

- 1945 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 57 %.
Pour les hotels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique) (HOT 2), la cotisation
moyenne de taxe fonciére passe de 2 669 € avant révision a :

- 5037 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 89 %,

- 3 945 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 48 %.
Pour les locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne
(BUR 1), la cotisation moyenne de taxe fonciere passe de 930 € avant révision a : '

- 1252 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 35 %,

- 998 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 7 %.
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Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 329 m? pour CLI 2, 812 m? pour HOT 2 et 165 m?

pour BUR 1.
NB : I'échelle n’est pas identique pour les trois graphiques.
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moyenne (ou les plus faibles variations a la hausse)

Sont présentées, pour chaque département et dans chacun des deux scénarii, les évolutions
de cotisation moyenne des trois catégories enregistrant les plus fortes baisses.

3.3.2.1.7.1 Hérault

Indépendamment du scénario retenu, les trois catégories enregistrant les plus fortes baisses
de cotisation moyenne de taxe fonciére sont dans I'Hérault :

- SPE 1 : salles de spectacles et locaux assimilables ;
- ENS 1 : écoles et institutions privées exploitées dans un but non lucratif ;
- SPE 3 : salles de loisirs diverses.

Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme lillustre le tableau ci-
aprés. )

CsPEA | ENST. sPE3
74 111 77
0,4 % 0,6 % 04 %

C'est le sous-groupe SPE « établissements de spectacles, de sporfs et de loisirs » qui
enregistre la plus forte baisse (- 23 % en scénario A et - 30 % en scénario B pour [a
catégorie SPE 1).
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciéere des trois catégories enragistrant
les plus fortes baisses dans I'Hérault

Comme lillustrent les schémas ci-aprés :
Pour les salles de spectacles et locaux assimilables (SPE 1), la cotisation moyenne de taxe
fonciére passe de 8 585 € avant révision a :

- 6583 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 23 %,

- 6019 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 30 %.
Pour les écoles et institutions privées exploitées dans un but non lucratif (ENS 1), Ia
cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 3 708 € avant révision a :

- 3 157 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 15 %,

- 2 906 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 22 %.
Pour les salles de loisirs diverses (SPE 3}, la cotisation moyenne de taxe fonciére passe
de 2 434 € avant révision a :

- 2179 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 10 %,

- 1957 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 20 %.
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Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 1 051 m? pour SPE 1, 676 m? pour ENS 1 et 396 m?

pour SPE 3.
NB : I'échelle n’est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.7.2 Pas-de-Calais

Indépendamment du scénario retenu, les trois catégories enregistrant les plus fortes baisses
de cotisation moyenne ou les plus faibles variations a la hausse de taxe fonciére sont dans

le Pas-de-Calais :
- SPE 2 : établissements ou terrains réservés a la pratique d’un sport ou a usage
de spectacles sportifs ;

- HOT 2 : hétels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique) ;

- DEP 2 : lieux de dépdts couverts.

Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme l'illustre le tableau ci-
apres.

| spE2 | 'moT2 | DEP2.
45 58 1273
0,3% 0,4 % 8%

C'est le sous-groupe SPE « établissements de spectacles, de sports et de loisirs » qui
enregistre la plus forte baisse (- 83 % en scénario A et - 87 % en scénario B pour la

catégorie SPE 2).
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catégories enreqgistrant
les plus fortes baisses dans le Pas-de-Calais

Comme lillustrent les schémas ci-aprés .

Pour les établissements ou terrains réservés a la pratique d'un sport ou a usage de
spectacles sportifs (SPE 2), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 3 581 € avant
révision a :

- 615 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 83 %,

- 476 € aprés revision en scénario B, soit une baisse de 87 %.
Pour les hotels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identiqgue) (HOT 2), la cotisation
moyenne de taxe fonciére passe de 7 358 € avant révision a :

- 6 306 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 14 %,

- 4737 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 36 %.
Pour les lieux de dépdts couverts (DEP 2), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe
de 4 117 € avant révision a :

- 4512 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 10 %,

- 3274 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 20 %.
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Les surfaces pondéréas moyennes sont respectivement de 1 616 m? pour SPE 2, 1012 m2 pour HOT 2 et 1099

m? pour DEP 2.
NB : 'échelle n'est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.7.3 Bas-Rhin

Indépendamment du scénario retenu, les trois catégories enregistrant les plus fories baisses
ou les plus faibles variations a la hausse de cotisation moyenne de taxe fonciére sont dans
le Bas-Rhin :

- DEP 1 : lieux de dépdt & ciel ouvert ef terrains a usage commercial ou industriel ;
- DEP 4 : parcs de stationnement & ciel ouvert ;
- SPE 6 : établissements de détente et de bien-étre.

Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme lillustre le tableau ci-
apres.

126 952 18

o,s%J 6 % Lm%

C'est le sous-groupe DEP licux de dépot ou de stockage et parcs de stationnement qui
enregistre la plus forte baisse (- 24 % en scénario A et - 36 % en scénario B pour la
catégorie DEP 1).
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catégories enregistrant

les plus fortes baisses dans le Bas-Rhin

Comme Tlillustrent les schémas ci-apres :
Pour les lieux de dép6t a ciel ouvert et terrains & usage commercial ou industriel (DEP 1), la
cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 1 785 € avant révision a :

- 1 358 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 24 %,

- 1 135 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 36 %.
Pour les parcs de stationnement a ciel cuvert (DEP 4), la cotisation moyenne de taxe
fonciére passe de 1 024 € avant révision a :

- 872 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 15 %,

- 726 € aprés révision en scénario B, scit une baisse de 29 %.
Pour les établissements de détente et de bien-&tre (SPE 6), la cotisation moyenne de taxe
fonciere passe de 2 141 € avant révision a :

- 2 268 € aprés révision en scenaric A, soit une augmentation de 6 %,

- 1 875 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 12 %.
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Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 3 370 m? pour DEP 1, 176 m? pour DEP 4 et 386 m?
pour SPE 6.
NB : I'échelle n’est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.7.4 Paris

Indépendamment du scénario retenu, les trois catégories enregistrant les plus fortes baisses
de cotisation moyenne de taxe fonciére sont a Paris :

- BUR 2. locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception
récente ;
- SPE 3 : salle de loisirs diverses ;

- BUR 1 : locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception
ancienne.

Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux représentatif, notamment les locaux a
usage de bureaux BUR (33,5 %) comme l'illustre le tableau ci-apres.

_BURZ, |~ SPES | BURY
2 860 68 17 399
47 % 01% | 288%

C'est le sous-groupe BUR « bureaux et locaux divers » qui enregistre la plus forte baisse (-
20 % en scénario A et - 22 % en scénario B pour la catégorie BUR 2).
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catégories enregistrant

les plus fortes baisses a Paris

Comme l'illustrent les schémas ci-apres :
Pour les locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente
{BUR 2), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 9 904 € avant révision a :

- 7 892 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 20 %,

- 7 700 € aprés révision en scenario B, soit une baisse de 22 %.
Pour les salle de loisirs diverses (SPE 3), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 2
372 € avant révision a;

- 2024 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 15 %,

- 1974 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 17 %.
Pour les locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de concsption ancienne
(BUR 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 2 248 € avant révision & :

- 2096 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 7 %,

- 2045 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 9 %.
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Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 700 m? pour BUR 2, 299 m? pour SPE 3 1208 m?

pour BUR 1.
NB : I'échelle n'est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.7.5 Haute-Vienne

Indépendamment du scénario retenu, les trois catégories enregistrant les plus fortes baisses
ou les plus faibles variations a la hausse de cotisation moyenne de taxe fonciére sont dans
la Haute-Vienne :

- ENS 2 : établissements d’enseignement a but lucrafif ;

- ATE 2 : locaux utilisés pour une activité de transformation, de manutention ou de
maintenance ;

- ATE 1. ateliers artisanaux.

Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme lillustre le tableau ci-
apres.

U ENS2. | ATEZ | ATE1
27 269 600
0.5 % 4.6 % 10.2 %

C'est le sous-groupe ENS « établissements d'enseignement et locaux assimilables » qui
enregistre la plus forte baisse (- 8 % en scénario A et - 26 % en scénario B pour la catégorie
ENS 2).
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catégories enregistrant
les plus fortes baisses dans la Haute-Vienne

Comme [l'illustrent les schémas ci-aprés :
Pour les établissements d’enseignement a but lucratif (ENS 2), la cotisation moyenne de
taxe fonciére passe de 3 478 € avant révision & ;

- 3193 € aprés révision en scénario A, soit une baisse de 8 %,

- 2 558 € aprés révision-en scénario B, soit une baisse de 26 %.
Pour les locaux utilisés pour une activité de transformation, de manutention ou de
maintenance (ATE 2), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 1 719 € avant
révision & :

- 1 891 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 10 %,

- 1 489 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 13 %.
Pour les ateliers artisanaux {ATE 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 766 €
avant revision a :

- 898 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 17 %,

- 701 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 9 %.

& 704 2000 - 1000 -
© o347k ‘
2RO : 95
L f 300
F30h o
1804 !
| §50 |
3100 | .
; 1700 0D |
2000 : !
! o FED
. : 1600
7o | 70
2500 1500 - . 650 7
\ i 1489 ’
‘ : .
2 ;3()0 [ . C e e e 1,\,'0{] T GDO E,,,,,,,,,,,,,,,,_._....._....‘. [
Avant Aprés Avani Apris Avang Aprés
réyision  rdévision Fduigion révision rénision téwisian

ool SEENATNIO A 5 tdnario B

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 451 m? pour ENS 2, 653 m? pour ATE 2 et 334 m?

pour ATE 1.
NB : I'échelle n'est pas identique pour les trois graphiques.
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3.3.2.1.8 Zoom sur les variations de caolisation selon la surface pondérée du local, pour les

............................................................

Sont présentées dans ce paragraphe, pour chacune des ftrois catégories les plus
représentées, et dans chacun des deux scénarii, les variations de cotisation constatées
selon l'importance de la surface pondérée du local.

Les trois catégories représentant plus de 76 % des locaux étudiés, tous départements
confondus, sont :

- MAG 1 : boutiques et magasins sur rue (commerces, restaurants, cafés, agences
bancaires ...), pour 53 663 locaux représentant 46 % des locaux étudiés ;

- BUR 1: locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception
ancienne, pour 28 416 locaux représentant 24 % des locaux étudiés ;

- BUR 2: locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception
récente, pour 7 325 locaux représentant 6 % des locaux étudiés.
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¢ Répartition de I'évolution des cotisations en fonction de la surface pondérée du

{ocal

MAG 1: boutiques et magasins sur rue (commerces, restaurants, cafés, agences

bancaires...).

Les résultats présentés concernent les cing départements d’expérimentation :

MAG1
SCENARIO A
Tranches de surfaces Total des Total des | Evolution
pondérées dezs locaux Nombre de % de cotisations cotisat‘ions moyenne
(en m?) locaux locaux avant aprés de
réforme (€} | réforme (€) | cotisation
(%}
fo a 50[ 20634 38,5 7 242 316 7 835206 8%
[50 a 100[ 19 028 35,5 12626057 15529493 23%
[100 & 500[ 13753 256 21050529| 28722226 36%
>= 500 248 0,5 1139 048 1791815 57%
TOTAL 53 663 100 42 057 950 53 878 740 28%
MAG1
SCENARIO B
P (en m?) Nombre de % de cotisations | cotisations )crle n
locaux locaux avant aprés _—
. . cotisation
réforme (€) | réforme (€)
(%)
[o a 50[ 20 634 38,5 7 242 316 7 195708 «1%
[50 a4 100] 19 028 35,5 12626057 13852284 10%
[100 & 500[ 13 753 25,6 21050529 24956751 19%
>= 500 248 0,5 1139 048 1489 944 31%
TOTAL 53 663 100 42 057 950| 47 494 687 13%

Rappel : la catégorie des boutiques et magasins sur rue (MAG 1) regroupe des locaux dont
la surface principale est inférieure & 400 m?. Ainsi, il est logigue que le volume de locaux
ayant une surface pondérée totale (principale et secondaire) supérieure @ 500 m? soit
marginal.
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Des lors, I'évolution moyenne de cotisation pour cette tranche de surface n'est pas
nécessairement représentative, étant donne le faible nombre de locaux concernés : 248
locaux, soit 0,5 % du nombre total de locaux MAG 1.

BUR 1 : locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne.

Les résuitats présentés concernent les cing départements d'expérimentation :

| BUR1
SCENARIO A
Tranches de surfaces Total des | Total des | Evolution
pondéreées des locaux cotisations | cotisations | moyenne
(en m?) Nc;ml:;re de IZ”:G avant aprés de
ocaux caux réforme (€) | réforme (€) | cotisation
(%)
.
f0 a 50[ 9 005 M7 2 815 633 2704128 -4%
[50 & 100] 8829 31,1 5 741 358 6 372 280 11%
(100 a 500[ 9124 321 16 260 318) 18 425072 13%
{500 a 1000{ 841 3,0 5779 544 6 082 281 5%
>= 1000 617 2,2 21713847, 20 313 376 ~86%
TOTAL 28 416 100 52310700, 53897137 3%
1 BUR1
SCENARIO B |
Tranches de surfaces = ;
pondérées des locaux Total des | Total des ?5;:::2:
(en m?) Nombre de % de | cotisations | cotisations de
locaux locaux avant aprés cotisation
réforme (€} | réforme (€) (%)
I ]
{0 a 50{ 9 005 31,7 2815633 2 449 820 -13%
[ —
[50 a 100[ 8 829 3,1 5741 358 5730502 0%
[100 4 500[ 9124 32,1 16260318 16929 saﬂ 4%
A
[500 a 1000f 841 3,0 T 5779 544 5 530 668 ( ~4%
>= 1000 617 22| 21713 8471 18 993 73(1 -13%
TOTAL J 28 416 100| 52310700 49634 400J -5%
- |
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BUR 2 : locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente

Les résultats présentés concernent les cing départements d'expérimentation :

BUR2
SCENARIO A
Trant’:hes de surfaces Total des | Total des | Evolution
pondérees dezs locaux Nombre de % de cotisations | cotisations | moyenne
(en m?) iocatx locaux avant aprés de
réforme (€) | réforme (€) | cotisation
(%)
fo a 50[ 1534 20,9 552 336 492 648 -11%
[50 & 100[ 1 596 21,8 1279 234 1289 688 1%
{100 a 500[ 2832 38,7 7 694 299 7 450 539 -3“/:’
{500 & 1000[ 651 8,9 5 965 853 5169 751 -13%
>= 1000 712 9,7] 28611997 26222139 -8%)
TOTAL 7 325 100| 44103719 40624 765 ~8%
BUR2
SCENARIO B
Tranches de surfaces Evolution
pondérées des locaux Total des | Total des moyenne
(en m?) Nombre de % de cotisations | cotisations d
focaux locaux avant aprés \ e.
. . cotisation
réforme (€) | réforme (€) o
(%)
{0 a 50{ 1534 20,9 552 336 437 241 21%
[50 & 100[ 1 596 21,8 1279234 1138 944 “11%
[100 & 500{ 2832 38,7 7 694 299 6 680 309 -13%
[500 a 1000[ 651 8,9 5 965 853 4 670 499 -22%
>= 1000 712 9,7 28611997 24179591 -15%)
TOTAL 7325 100] 44103719 37 106 584 «16%)|

On constate pour les bureaux (BUR 1 et BUR 2) une hétérogénéité des variations selon les
tranches de surfaces. Ainsi, aucun lien ne peut étre fait entre surface et variation induite.

Ainsi, il n"apparait pas nécessaire de créer des catégories distinctes par tranche de surface
pour le sous-groupe des bureaux et locaux divers, a l'instar de ce qui a été réalisé pour le
sous-groupe des magasins et lieux de vente.

116



3.3.2.2 Pour les faxes annexes a4 fa TFPB: la TEOM (Taxe d'Enlévement des Ordures
Ménagéres)

3.3.2.2.1 Présentation

La taxe d’enlévement des ordures ménagéres est une taxe facultative annexée a la taxe
fonciere sur les propriétés baties. Elle peut étre instituée par une commune, un syndicat
mixte ou un EPCI.

Lorsque les collectivités optent pour la mise en place de cette taxe, elles ont Ia possibilité
d’instaurer un découpage du territoire de perception en différentes zones sur lesqueiles sont
appliqués des taux différents d’'imposition.

Dans les 5 départements, une majorité de communes a opté pour la mise en place de cette
taxe, comme llillustre le tableau ci-dessous.

Nombre de | 3
communes hors
TEOM ‘ i
Nombre de ;
communes avec [kl
zone unique '

Nambre de
communes avec
2 zones

 Pas-de-Calais |

KT

Haute-Vienne |
T A

Bas-Rhin

4 89% 69% .. 97 . 18% 1 100% - 91

1343 100% 895 ' 100% . 527 .0 100% . 1 . 100% ; 201 | 100%

Un découpage du territoire en deux zones est constaté, de maniere marginale, sur certaines
communes. Ainsi, seules 14 communes ont procédé a un découpage de leur territoire
en 2 zones, soit moins de 1 % des 1 975 communes recenséas dans les 4 départements.
Ces 14 communes appartiennent a 'Hérault, au Pas-de-Calais et a la Haute-Vienne. Aucune
commune n’a découpé son territoire en 2 zones dans le Bas-Rhin.

Dés lors que la TEOM constitue une taxe annexe a la taxe fonciére sur les propriétés baties,
établie sur la méme base et, sauf exonérations spécifiques, portant sur les mémes locaux
c'est-a-dire a la fois les locaux professionnels et les locaux d’habitation, il a été jugé utile de
calculer les cotisations de TEOM en appliquant un coefficient de neutralisation (cf.
paragraphe 3.3.2.2.4).

La méthode de calcul de ce cosfficient est identique a celle suivie pour le coefficient de
neutralisation applicable en TFPB : il a été déterminé collectivité par collectivité.

Toutefois, pour la TEOM, un seul coefficient a é&té établi, sans tenir compte des
établissements industriels évalués selon la méthode comptable. Pour la TEOM, seul le

scénario B est donc présenté.
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Les cotisations révisées de TEOM sont comparées aux cotisations calculées de TEOM
de 2010.

Le tableau figurant ci-dessous illustre les évolutions de cotisations de TEOM pour
les § départements.

Scénario B

ATEL 1%
ATE2 1%
BUR1 7 | o ’: (7%
BUR2 (1% | -122% l

cLr 23%7 575
cLi3 |

DEP1 S o i ) ‘.(“)23%' ’

DEP2 ,'f(-f)l-TO%' l A(-_)'G% | {-)5%

DEP4

ENS1 (-)16% .

ENS2 C(25% -

HOT2

HOT3

HOT4

HOTS

IND1 P ()30%

MAG1 (4% %

SPE1

SPE2

SPE3

- (13%

SPES . .o L ()ea% |

sPE6 ol T

Ces évolutions sont globalement assez proches de celles relevées pour la taxe fonciere sur
les propriétés baties en scénario B.
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Les écarts relevés s'expliquent par la présence cumulative de deux facteurs :

» La différence de population étudiée

l.e périmétre de locaux &tudiés pour la TEOM n’est pas strictement identique a celui observé
pour la taxe fonciére. En effet, il peut notamment exister des communes ot aucune TEOM
n'a été mise en ceuvre. Deés lors, les locaux de ces communes ne participent pas aux
simulations pour la TEOM, alors méme qu'ils ont participé aux simulations pour la taxe
fonciere. Ce phénomeéne se rencontre particuliérement en zone rurale
(cf. paragraphe 3.3.2.2.3).

Par ailleurs, et de maniére tout a fait marginale, certains locaux peuvent donner lieu a une
imposition a la taxe fonciére et &tre exonerés de TEOM. Ainsi, en application de l'article 1521
du code général des impbts, les locaux sans caractére industriel ou commercial loués par
I'Etat, les départements, les communes et les établissements publics, scientifiques,
d'enseignement et d’assistance et affectés a un service public sont exonérés de TEOM. Ces
mémes locaux sont en revanche imposables a la taxe fonciére. .

¥ Le coefficient de neutralisation

Celui-ci n'est pas appliqué aux mémes niveaux de collectivités pour chacune des deux
taxes : 3 niveaux pour la taxe fonciére et un seul niveau pour la TEOM. Ainsi, 'évolution de
cotisation de taxe fonciére tient compte des actions cumulées des 3 coefficients, puisque les
parts relatives a chaque collectivité sont ajoutées pour en déduire la cotisation totale.
A contrario, la TEOM comprend uniquement le coefficient de neutralisation au niveau de [a
collectivité I'ayant instaurée (la commune, le syndicat ou 'EPCI).

3.3.2.2.3 Lg detail des résulfats

Les cotisations de TEOM suivent la méme évolution par catégorie que les cotisations de taxe
fonciére en scénario B. Ainsi, pour les 3 catégories les plus représentées :

- pour la catégorie des boutiques et magasins sur rue (MAG 1), I'évolution de cotisation
de taxe fonciére est de + 28 % et elle est de + 27 % pour la TEOM ;

- pour la catégorie des locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de
conception ancienne (BUR 1), I'évolution de cotisation de taxe fonciére est de - 9 %
et 'évolution de cotisation de TEOM est de — 10 % ;

- pour la catégorie des locaux a usage de bureaux situés dans un immeubie de
conception récente (BUR 2), I'évolution des cotisations est strictement identique en
taxe fonciére et en TEOM : - 22 %.

Ces évolutions quasi identiques s'expliquent par l'identité des populations de locaux étudiés,
a l'exception prés d’'une infime proportion de locaux, de l'ordre du millier. Ce décalage
s'explique par les cas d'exonération de TEOM (cf. paragraphe 3.3.2.2.1).

Elle induit par voie de conséquence I'égalité des coefficients de neutralisation au niveau
communal pour la taxe fonciére et la TEOM.
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.....................................................

L’évolution des cotisations de TEOM suit globalement I'évolution des cotisations de taxe
fonciére en scénario B, sans constater une aussi forte identité que pour Paris.

Pour les 3 catégories les plus représentées :

- pour la catégorie des boutiques et magasins sur rué (MAG 1), I'évolution de cotisation de
TEOM enregistre une baisse pour 2 départements {Hérault, Pas-de-Calais}, une hausse
pour le Bas-Rhin et une quasi stabilité pour la Haute-Vienne :

- pour les catégories des locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de
conception ancienne (BUR 1} et des locaux a usage de bureaux situés dans un
immeuble de conception récente {BUR 2), a I'exception du Pas-de-Calais qui connait une
hausse moins importante qu'en taxe fonciére, les autres départements suivent la méme
évolution en TEOM et en taxe fonciére.

Ces résultats s’expliquent par la présence cumulée des deux facteurs :

» La différence de population étudié¢e

Le périmétre de locaux étudiés pour la TEOM différe de celui observé pour la taxe fonciére.
C'est le cas notamment de deux départements, le Bas-Rhin et la Haute-Vienne, qui ne
comptent respectivement que 18 % et 45 % de locaux taxés en TEOM par rapport aux
locaux taxés en taxe fonciére.

¥ Le coefficient de neutralisation

Il n'a pas été appliqué aux mémes niveaux de collectivités. Le cumul de plusieurs niveaux de
collectivités en taxe fonciére, alors méme qu'en TEOM un seul niveau de collectivité existe,
crée des divergences entre les variations rencontrées sur les deux taxes.

Les constats détaillés ci-dessus sont illustrés par des exemples.
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.......................

Un local situé sur la commune de Soultz-les-Bains (Bas-Rhin) a été classé dans le cadre de
la révision dans la catégorie MAG1 (boutiques et magasins sur rue), pour une surface
pondérée totale de 177 m? Le local se situe en secteur 3 de la grille tarifaire du département

du Bas-Rhin.
- La valeur locative 2010 avant la révision de ce local était de 6 260 £,
- La valeur révisée brute (surface pondérée x tarif de la catégorie) est de 22 919 €,
- La valeur révisée nette (valeur locative révisée brute x coefficient de neutralisation)
est obtenue pour chague niveau de collectivité.

Aprés l'application des taux d'imposition correspondants, on constate que la cotisation
évolue de + 13 % en TEOM (de 245 €a 278 €) et de + 14 % en TF (de 790 € a 899 €}.

Taux TEOM* . Taxe fonciére
d'imposition Commune** EPCI Départerment
2010 rebasés 7.84% 12,062% 1,87% 11,27%

*Le dispositif de rebasage des taux ne concerne pas la TEOM, {e pourcentage de frais pour la TEOM restant

inchange,
** || s’agit du cumul des talix de fa commune (8,88%), du syndicat (3,08%) et de ia TSE (0,102%).

0,2329
0,3065
0,3954
5338¢€
7 024¢€
9 063€

899¢€

‘ g45€" 790€

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion pergus par 'Etat en application de I'article 1641 du code
geneéral des impéts.
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Un local situé sur la commune de Neufchéatel-Hardelot (Pas-de-Calais) a été classé dans le
cadre de la révision dans la catégorie ATE 1 (ateliers artisanaux), pour une surface
pondérée totale de 258 m?. Le local se situe en secteur 4 de la grille tarifaire du département
du Pas-de-Calais.

- La valeur locative 2010 avant la révision de ce local était de 3 985 €.

- Lavaleur révisée brute (surface pondérée x tarif de la catégorie) est de 13 506 €.

- La valeur révisée nette (valeur locative révisée brute x coefficient de neutralisation)
est obtenue pour chaque niveau de collectivité.

Aprés l'application des taux d'imposition correspondants, on constate que la cotisation
évolue de - 8 % en TEOM (de 53 € a 49 €) comme en taxe fonciére (de 785 € a 724 €).

Taux TEOM* Taxe fonciére
d’imposition Commune** EPCI Département ‘
2010 rebasés 2,66% 19,693% 0,75% 18,98% |

*Le disposiiif de rebasage des taux ne concerne pas la TEOM, le pourcentage de frais pour [a TEOM restant
inchangé
** || s’agit du cumul des taux de la commune (19,43%), et de la TSE (0,263%).

13'506€ 13 506€

‘0,2709 . 0,2709

. 0,3273
.- 02709
3-658€ ; 3658€
0 4420€
3 659€

785€ age 7248

NB : les résultats sonf exprimés hors frais de gestion pergus par 'Etat en applicafion de {'arficle 1641 du code
général des impdts.
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Un local situé sur la commune de Limoges a été classé dans le cadre de la révision dans la
catégorie DEP 2 (lieux de dépdts couverts), pour une surface pondérée totale de 2 227 m?2.
Le local se situe en secteur 3 de la grille tarifaire du département de la Haute-Vienne.

- La valeur locative 2010 avant la révision de ce local était de 32 118 £.

- La valeur révisée brute (surface pondérée x tarif de la catégorie) est de 94 740 €,

- La valeur révisée nette (valeur locative révisée brute x coefficient de neutralisation)
est obtenue pour chague nhiveau de collectivité.

Aprés l'application des taux d’imposition correspondants, on constate que la cotisation
évolue de — 2 % en TEOM (de 1 089 € & 1 070 €) et de — 4 % en taxe fonciére (de 5 515 €
a5321€).

Taux TEOM* Taxe fonciére
d’imposition Commune EPCI . Département
2010 rebasés | 6,78% | 17,47% | - | 16,87%

*Le dispositif de rebasage des taux ne concerne pas la TEOM, le pourcentage de frais pour la TEOM restant
inchangé.

TEOM  TF

94.740€ | 94 T40€

10,3332 | 0,3410

09,3128
31571€; 32 309€

o h 206316

10706 | 5321€

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion pergus par I'Etat en application de l'article 1641 du code
général des impdts.
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l'article 34) pour application a la TEOM

La taxe d'enléevement des ordures ménagéres est une taxe facultative annexée a la taxe
fonciére sur les propriétés baties. Elle figure sur l'avis de taxe fonciére. Elle a pour base
d'imposition la valeur locative cadastrale (comme la taxe fonciére sur les propriétés baties).

Par souci d'homogénéité entre la taxe fonciére et la TEOM qui constitue une taxe annexe a
la taxe fonciere sur les propriétés baties, il conviendrait d’appliquer le dispositif de coefficient
de neutralisation a la TEOM, en déterminant un coefficient spécifique pour la TEOM et pour
le niveau de collectivité concerné.

Les travaux de simulation réalisés et présentés dans le paragraphe 3.3.2.2 anticipent cette
évolution, et incluent I'application d’un coefficient de neutralisation spécifique pour la TEOM.
[l convient néanmoins, si le Iegislateur le souhaite, de modifier l'article 34 pour prendre en
compte cette évolution.

3.3.2.3 Pour la Cotisation Fonciére'des Entreprises (CFE])

La cotisation fonciére des entreprises (CFE) a comme base d'imposition la valeur locative
fonciere des immeubles dont disposent les entreprises. Elle est due chaque année par les
personnes physigques ou morales qui exercent a titre habituel une activité professionnelle
non salariée. Ainsi, c'est I'exploitant occupant le local {(qu’il scit propriétaire ou locataire) qui
est assujetti.

La base d'imposition a la CFE est constituée d’un seul &lément : la valeur locative des biens
passibles de taxe fonciére dont a disposé le redevable pour les besoins de son activité.

Néanmoins, la valeur locative utilisée en CFE ne suit pas les mémes régles de calcul que la
valeur locative utilisée pour déterminer la base d'imposition de taxe fonciére. En effet, la
base d’'imposition utilisée en CFE est déterminée ;

- en partant de la valeur locative fonciére {référence 1970),

- en revalorisant la valeur de référence de 1970 par application des coefficients de
revalorisation forfaitaires annuels.

L'actualisation départementale des valeurs locatives opérée en 1980 ne s’applique pas a la
base utilisée en CFE. Enfin, 'abattement de 50 % appliqué pour calculer le revenu cadastral
utilisé comme base d'imposition en taxe fonciere n'existe pas en matiére de CFE.

3.3.2.3.2 Le calcul des cofisations

La population des locaux commerciaux et professionnels retenus pour mesurer l'impact de la
révision sur la CFE correspond aux locaux étudiés dans le cadre de la taxe fonciére et

soumis a la CFE.

Les cotisations de CFE avant et aprés révision ont été déterminées unitairement par local,
et non par redevable de la CFE, comme cela s'applique dans le cadre des réelles taxations.
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Pour chaque local, les cotisations calculées a partir des données révisées sont comparées
aux cotisations calculées & partir des valeurs locatives en systeme actuel (non actualisées

par les coefficients fixés en 1980).
Comme en matiére de taxe fonciére, deux scénarii sont proposés (scénario A et B).

Le XVi de larticle 34 prévoit que les coefficients de neutralisation sont calculés par
collectivité territoriale et par taxe. Pour une méme collectivité, les coefficients de
neutralisation de CFE sont dong¢ différents des coefficients de neutralisation de taxe fonciére

sur les propriétés baties.

Il est important de signaler qu'eu égard aux modalités de calcul des bases d'imposition
utilisées en taxe fonciére et en CFE, les coefficients de neutralisation constatés pour les
deux taxes sont totalement différents en valeur.

En effet, au-dela des divergences de population des locaux concernés par la taxe fonciére et
la CFE, le coefficient de neutralisation de la CFE tient compte, en systéme actuel, de
Fabsence d’actualisation 1980 pour la base de la CFE.

Ainsi le coefficient de neutralisation de la CFE est &gal au rapport entre :

- d'une part, la somme des valeurs locatives des propriétés baties entrant dans le champ
d'application de la révision et celles mentionnées aux articles 1499 et 1501 du code
général des imp6ts (établissements industriels évalués selon la méthode comptable et
locaux évalués par baréme) au 1% janvier 2010 ;

- dautre part, la somme des valeurs locatives révisées des propriétés entrant dans le
champ d'application de la révision et des valeurs locatives des propriétés mentionnées
aux articles 1499 et 1501 du code général des impdts (établissements industriels évalués
selon la méthode comptable et locaux évalués par baréme).

Le numérateur (la somme des valeurs locatives des propriétés baties entrant dans le champ
d'application de la révision et celles mentionnées aux articles 1499 et 1501 du code général
des impbts au 1° janvier 2010) s'appuie sur les valeurs locatives en systéme d'évaluation
actuel. Ainsi, les bases d’imposition de CFE n’incluent pas I'actualisation et sont différentes
des bases d'imposition participant a la taxe fonciére.

"~ Le dénominateur (la somme des valeurs locatives révisées des propriétés entrant dans fe
champ d'application de la révision et des valeurs locatives des propriétés mentionnées aux
articles 1499 et 1501 du code général des impdts) inclut les valeurs locatives révisées des
locaux entrant dans le champ d'application de la révision et sont identiques aux valeurs
locatives participant & la taxe fonciére.

Dés lors, les coefficients de neutralisation obtenus en CFE sont, en valeur, sensiblement
différents des coefficients de neutralisation obtenus en taxe fonciére. Les exemples illustrent
ces fortes divergences de coefficients de neutralisation.

3.3.2.3.3 Lesresultats
Dans un calendrier trés contraint, il n'a pas été possible d'effectuer des simulations aussi

précises pour la CFE que pour la taxe fonciére. Dés lors que ces deux impdts sont assis sur
la valeur locative fonciére, les résultats de la CFE suivent dans I'ensemble les tendances

observées pour la taxe fonciére.
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Le tableau ci-dessous montre les évolutions de la CFE pour les trois principales catégories :
» MAGT1 : boutiques et magasins sur rue ,

» BUR1: locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception
ancienne ;

» BUR2 : locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente.

- {-)2%
()12% ?
(-4% [(¥)24%.

Les exemples détaillés ci-dessous correspondent au scénario B.
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-----------------------

Un local situé sur la commune du Dorat (Haute-Vienne) a été classé dans le cadre de Ia
révision dans la catégorie MAG 1 (boutiques et magasins sur rue), pour une surface
pondérée totale de 240 m? Le local se situe en secteur 2 de |a grille tarifaire du département
de la Haute-Vienne.

- Lavaleur locative de ce local était de 915 € en 1970.

- Les valeurs locatives 2010 avant la révision de ce local étaient de 5263 € en taxe
fonciére, 2 593 € en CFE.

- Les bases d'imposition 2010 de ce local avant la révision étaient de 2 631 € en taxe
fonciére, 2 593 € en CFE.

- La valeur révisée brute (surface pondérée x tarif de la catégorie) est de 19 864 £,

- La valeur révisée nette (valeur locative révisée brute x coefficient de neutralisation)
est obtenue pour chaque niveau de collectivité.

Apres ['application des taux d'imposition correspondants, on constate que la cotisation
évolue de + 5 % en CFE (de 608 € a 639 €) et de + 6% en taxe fonciére (de 1 028 € a
1090 €).

Remargue : a base d'imposition quasi égale (2 631 € en taxe fonciére, 2 593 € en CFE), la
différence de cotisation entre la taxe fonciére et la CFE provient de |'écart de taux global
entre ces deux impots, lui-méme li¢ a I'absence de part départementale pour la CFE (les
taux du bloc communal, c'est-a-dire de la commune et/ou de IEPCI, étant quasiment
équivalents pour la CFE et la TFPB).

‘Taux CFE Taxe fonciére
d’impaosition Commune EPCI Commune EPCI Département
2010 rebasés. - 23,44% 16,27% 5,93% 16,87%

Les taux pris en compte correspondent :

- pour la CFE: aux taux appliqués par les collectivités territoriales et les EPCI a
fiscalité propre pour la CFE établie au titre de 2010,

- pour la TFPB : aux taux votés par les communes et les EPCI a fiscalité propre en
2010 et au taux voté par le département en 2010 majoré du taux régional de TFPB et
multiplie par 1,0485 afin de tenir compte du transfert partiel des frais de gestion
percus par 'Etat.

127



“Avant

_révision |

CFE

TF

Aprés révision ' CFE

TF

" Valeur
locative
51970 -

 Valeur
logative -
20107 |

~Base 2010

 Cotisation
L avarnit .
I révision

T

| 2:503€

| 2593€

| 608¢€

915€

915€

5263€

2631€

1 028€

. Valeurlocative féyisée brute | 10 864€ + 19 864€

i 01373

0,2659
0,2603
0,3128

1 2726€ |

5082€
5171€

6213€

2726€ -

2541€
2 585€
3 106€

|- 639€

1 090€

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion pergus par I'Etat en application de l'article 1641 du code
général des impots.
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Un local situé sur la commune de Séte (Hérault) a été classé dans le cadre de la révision
dans |a catégorie BUR1 (locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception
ancienne), pour une surface pondérée totale de 55 m2 Le local se situe en secteur 2 de la
grille tarifaire du département de I'Hérault.

- La valeur locative de ce local était de 316 € en 1970.

- Les valeurs locatives 2010 avant la révision de ce local étaient de 1 683 € en TF, 896
€ en CFE. .

- Les bhases d'imposition 2010 de ce local avant la révision étaient de 841 € en taxe
fonciére, 896 € en CFE.

- La valeur révisée brute (surface pondérée x tarif de la catégorie) est de 6 428 €.
- La valeur réviseée nette (valeur locative révisée brute x coefficient de neufralisation)
est obtenue pour chaque niveau de collectivité.

Aprés Fapplication des taux d'imposition correspondants, on constate que la cotisation
évolue de - 13 % en CFE (de 371 € a 322 €) et de - 11 % en taxe fonciére (de 534 €

a 476 €),

Taux CFE Taxe fonciere
d’'imposition Commune* EPCI Commune** EPCI Département
2010 rebasés 0,873% 40,54% 42,347% - 21,15%

* |l s’agit exclusivement de la part TSE (taux de 0,873 %).
* || s'agit du cumul des taux de la commune (42,12 %) et de la TSE (0,227 %).

Les taux pris en compte correspondent :

- pour la CFE: aux taux appliqués par les collectivités territoriales et les EPCI a
fiscalité propre pour la CFE établie au titre de 2010,

- pour la TFPB : aux taux votés par les communes et les EPCI a fiscalité propre en
2010 et au taux voté par le département en 2010 majoré du taux régional de TFPB et
multiplié par 1,0485 afin de tenir compte du transfert partiel des frais de gestion
pergus par I'Etat.
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Avant |

Lo !
, révision

CFE

TF

" Aprés révision

' CFE.

TF

Valeur |
- locative
- 970
Valeur
- locative
Ce2010.

“Base 2010

Ll

U réyision |

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion pergus par I'Etat en application de P'article 1641 du code

général des impdts.

i Catisation -

- 316€
896€ ' 1683€

896€

371€

316€

841€

534€

6 428€

0,1209.

- 0,1176

0,2037

0,2925

| 756€
. JT7E

1310€

1 880€

756€
777€

655€

940€

322¢

1

476€
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Un local situé a Paris a été classé dans le cadre de |a révision dans la catégorie BUR2
(locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente), pour une
surface pondérée totale de 170 m2 Le local se situe en secteur 3 de la grilie tarifaire de
Paris.

- La valeur locative de ce local était de 4 249 € en 1970.

- Les valeurs locatives 2010 avant la révision de ce local étaient de 26 852 € en taxe
foncigre, 12 042 € en C,FE-

- Les bases d'imposition 2010 de ce local avant la révision étaient de 13 426 € en taxe
fonciére, 12 042 € en CFE.

- La valeur révisée brute (surface pondérée x tarif de la catégorie) est de 66 386 £,
- La valeur révisée nette (valeur locative révisée brute x coefficient de neutrallsatlon)
est obtenue pour chaque niveau de collectivité.

Aprés ['application des taux d'imposition correspondants, on constate que la cotisation
évolue de - 18 % en CFE (de 2101 € a4 1 726 €) et de - 9 % en taxe fonciére (de 1 834 €

a1672%€).

Taux CFE Taxe fonciére
d’imposition Commune* EPCI Commune** EPCI Département
2010 17,451% - 8,526% - 5,13%

* Il g’agit du cumul des taux de la commune (16,52 %) et de la TSE (0,931 %).
** || s'agit du cumu! des taux de la commune (8,37 %) et de la TSE (0,156 %).

Les taux pris en compte correspondent :

- pour la CFE : aux taux appliqués par les collectivités territoriales et les EPCI a
fiscalité propre pour la CFE établie au titre de 2010,

- pour la TFPB : aux taux votés par les communes et les EPCI a fiscalité propre en
2010 et au taux voté par le département en 2010 majoré du taux régional de TFPB et
multiplié par 1,0485 afin de tenir compte du transfert partiel des frais de gestion
pergus par 'Etat.
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Avant

| !ié‘»_’i%'iﬁn? Cll_-‘:E_ TF L :Aptjeg r-.e.y.'?'j'?n_-j R C_F.E ) TF

" “valeur

locative | 4249€ 42496 [

| 12.042€ 26852€ | Valourlogative réviséa brite | 66386€ 66 386€

20101 120426 13 426€ -

.1 0,1490  0,3690

___0,3690
1 9891€ 24 494¢€

24 494€
g 891€ - 12 247€

12 247€

~Cotisation |

L avant 1 2101€  1834€ 1726€ -+ 1672€

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion pergus par I'Etat en application de I'article 1641 du code
général des impbts,

3.3.2.4 Pour la taxe d’habilation

Les locaux a usage d’habitation étant hors périmétre de la révision, les valeurs locatives
cadastrales entrant dans le calcul des cotisations de taxe d’habitation sont majoritairement
non modifiées dans le cadre de la révision.

by

Néanmoins, certains locaux professionnels donnent lieu & une imposition & la taxe
d’habitation (locaux occupés par des associations a but non lucratif ...).

Dés lors, la taxe d’habitation est concernée de maniére marginale par la révision.

Eléments de volumétrie : Les locaux professionnels donnant lieu & une impaosition a la taxe
d’habitation sont marginaux en volume. Ainsi, on enregistre ;
- sur les 5 départements d’expérimentation 9 444 locaux concernés,

- au niveau national, 73 902 locaux sur 45 millions de locaux environ soumis a la taxe
d’habitation.

.....................................................................................

Aucun mécanisme de neutralisation des conséquences de la révision n'est prévu pour la
taxe d’habitation. Dés lors, ¢'est la valeur locative révisée brute qui participera au calcu! de la
taxe d’habitation pour ces locaux.
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Ainsi, les variations de cotisations en taxe fonciére et en taxe d’habitation seront
sensiblement différentes.

Parmi 'échantillon de locaux étudiés sur les 5 départements, seuls 340 locaux donnent lieu a
imposition de taxe d’habitation.

Le tableau ci-dessous présente les évolutions de valeurs locatives avant et aprés révision,
On constate qu’en moyenne la valeur locative utilisée comme base d'imposition en taxe
d’habitation augmente de 323 %.

Total 5
départements
Nombre de locaux 340
Somme des VL 2010 TF avant révision (en €) 28 893 306
Somme des VL TF révisées brutes (en €)* 122 092 857
pourcentage d'évolution des VL utilisées en TH suite a révision 323 % ﬁ‘

* sans application de coefficients de neutralisation

..............

Un local situé a Paris a été classé dans le cadre de la révision dans la catégorie BUR 1
(local & usage de bureaux dans un immeuble de conception ancienne), pour une surface
pondérée totale de 212 m? Le local se situe en secteur 6 de la grille tarifaire de Paris.

- La valeur locative 2010 de ce local était avant la révision de 37 098 € pour la taxe
d'habitation et de 34 456 € pour |a taxe fonciére.

- La valeur révisée brute (surface pondérée x tarif de la catégoarie) est de 106 666 €.
- La valeur révisée nette (valeur locative révisée brute x coefficient de neutralisation)
est obtenue pour chaque niveau de collectivité uniqguement pour la taxe fonciére.

Aprés lapplication des taux d'imposition correspondants, on constate que la cotisation
évolue de + 188% en taxe d'habitation (de 5 095 € 3 14 649 €) et de + 14 % en taxe fonciére
(de 2 353 € 4 2 687 €).

Taxe d'habitation Taxe fonciére

T Prélévement pour
aux . .

base d'imposition

M e * F % Dé e
d |mp051t|o'n Commune™ élevée Commune partement
2010 rebasés (VL > 4 573€)
13,534% 0,2% 8,526% 5,13%

* it ¢’agit du cumul des taux de la commune (13,38 %) et de la TSE {0,154 %).
* | g'agit du cumul des taux de la commune (8,37 %) et de la TSE (0,156 %).
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{

Avant . TF Apréstévision ¢ TH  TF

_ révision | L
Valeur TR S
~ Tocative | 37 098€ 34 456€ V@Ieurlocative-révisée brute | 106 666€ 106 666€
2010 | R L :
Coeffiierits | ‘commiine | 0,3690
neutralisation ;; département | 0,3690
S T icommune ] 39 355€
i .
| f 39 355€
‘ Cofisation |-
- avant | 5005€ 2353€ | “Cotisation apré 14 649€ 2 687€
révision | S

NB : les résuitats sont exprimés hors frais de gestion pergus par I'Etat en application de 'article 1641 du code
général des impbts.

Aucun mécanisme de neutralisation n’etant a ce jour prévu en taxe d’habitation, la prise en
compte des valeurs locatives révisées brutes pour les locaux professionnels soumis la taxe
d’habitation aurait de multiples inconvénients :

- les valeurs locatives participant a la taxe fonciére et a la taxe d’habitation pour un méme
local seraient différentes, d’oll une absence de lisibilité pour le contribuable ;

- de fortes augmentations de cotisations de taxe d'habitation seraient par ailleurs induites
pour les occupants de ces locaux professionnels {(Cf. paragraphe 3.3.2.4.1).

Dés lors, il semble opportun d’élargir le dispositif de coefficient de neutralisation a la taxe
d’habitation.

3.3.2.5 Pourla DGF des coflectivités

La répartition des concours financiers de I'Etat, au premier rang desquels les dotations de
péréquation de la DGF (dotation globale de fonctionnement) et celle des mécanismes de
péréquation des recettes fiscales des collectivités reposent sur le calcul du potentiel fiscal,
" lui-méme calculé pour partie sur la base des impdts ménages.

Principal indicateur de ressources utilisé pour la répartition de ces mécanismes, le potentiel
fiscal ne va pas étre impacté par la révision des valeurs locatives, dés lors que la réforme
s'effectue a produit constant pour un niveau de collectivité donné.

La révision des valeurs locatives des locaux professionnels est donc sans incidence sur la
DGF des collectivités.
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3.3.2.6 Une Incidence induite : 'augmentation des bases de taxe d’habitation

Un seffet induit de la révision pour les collectivités locales réside dans la fiabilisation du tissu
fiscal.

En effet, linterrogation exhaustive des propriétaires de locaux identifies comme
professionnels dans la documentation cadastrale actuelle est I'occasion d'une mise a jour
d’une ampleur exceptionnelle, qui ne trouve pas son équivalent dans la mise & jour annuelle
des évaluations cadastrales. Ainsi, cette interrogation constitue une occasion privilégiée de
déceler des modifications, notamment des changements d'affectation, dont I'administration
fiscale n'a pas eu connaissance.

Durant la campagne déclarative liée a I'expérimentation, 13 % des déclarations regues
comportent la mention d'un changement d'affectation ou de propriétaire. Cela signifie que
des locaux, anciennement affectés a une activité professionnelle ou commerciale, sont
maintenant affectés a I'habitation. Pour autant I'évaluation n'en avait pas été modifiée.

La souscription des déclarations n° 6660-Rev donne I'occasion a la Direction générale des
finances publiques d’avoir connaissance de ces changements. Par suite, les services de la
direction départementale des finances publiques prendront I'attache des propriétaires afin
qu'’ils souscrivent une déclaration pour local a usage d’habitation et procéderont a la mise a
jour de I'évaluation du local.

In fine, ce local devenu a usage d'habitation sera intégré aux hases de |la taxe d'habitation.
Sans pouvoir en mesurer la portée a ce stade, il est possible d’anticiper une consolidation
des bases d'imposition participant & la taxe d’habitation. .
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