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Mesdames, Messieurs,

Par la loi de finances rectificative pour 2010,té& grise la décision
d’engager une nouvelle procédure de reévision deteuvs locatives
cadastrales, limitée aux seuls locaux professiaeetommerciaux.

A lissue d’'une année d’expérimentation, un rappévaluation a
été présenté au Parlement. Il démontrait la capad@ 'administration a
généraliser a 'ensemble du territoire nationaldegrations de révision, mais
il mettait en évidence, également, la nécessitguiEques aménagements au
dispositif législatif voté en décembre 2010.

Le débat sur ces adaptations n’a pas eu lieu esomaiu calendrier
électoral du premier semestre de I'année 2012. @& d risquait de porter
préjudice au principe méme de la révision de valdacatives dont chacun
s’'accorde pourtant a souligner I'obsolescenceimjulstice.

Votre commission des finances a donc décidé deamsr glu sujet,
afin de disposer, des la rentrée parlementaireastiiles élections Iégislatives,
de propositions de modifications qui permettrornsl les meilleurs, délais, la
reprise du calendrier de révision, incluant la gahgation des opérations a
'ensemble des départements, [I'application des gsbey bases
professionnelles et, dans une seconde étape, hext® aux locaux
d’habitation.






|. LA REVISION DES VALEURS LOCATIVES EST TENUE EN
ECHEC DEPUIS TROP LONGTEMPS

A. LES VALEURS LOCATIVES AU COEUR DES FINANCES LOCALES
1. Une assiette de la fiscalité locale

La fiscalité locale francaise est tres largemenpugge sur une
assiette immobiliere.

Les valeurs locatives cadastrales (VLC) servenssi&te aux impots
directs locaux qu’ils soient anciens ou récemmaestitués. Elles participent
ainsi au calcul de léaxe fonciére sur les propriétés batiegTFPB), et non
baties, a celui de ltaxe d’habitation (TH) pour les locaux d’habitation, et a
celui de lacotisation fonciére des entreprise¢CFE), comme elles entraient
partiellement dans l'assiette de la taxe professitie, pour les locaux
professionnels.

Au total, la fiscalité assise sur les valeurs imitieles représente
donc environ50 % des recettes fiscalesle I'ensemble des collectivités
territoriales, et 73 % de l'assiette fiscale despdms locaux, selon une
répartition détaillée dans le tableau suivant.

Produits de la fiscalité locale sur assiette immobeére
(en millions d’euros, chiffres 2011)

Communes | Groupements & Départements | Régions Total
fiscalité propre

Taxe d’habitation 12 886,26 5 753,04 18 639,30
Taxe sur le foncier bati 14 276,66 769,116 10 953,40 25 999,22
Taxe sur le foncier non 778,38 177,43 955,81
bati

Cotisation fonciere des 1 460,58 4 832,58 6 293,17

entreprises

Source : DGFiP

Ces valeurs locatives ont aussi umpact direct sur la taxe
d’enlevement des ordures ménagerdEQ@M), la taxe sur lesfriches
commerciales et, enfin, sur larépartition de la cotisation sur la valeur
ajoutée des entreprise$CVAE).



La TEOM est en effet, une taxe facultative assisdes mémes bases
qgue la taxe fonciére ; son produit représente 5r8Blions d’euros en 2011.

La taxe sur les friches commerciales, prévue &dlar1530 du CGI
est également une taxe facultative dont I'assiesteconstituée par le revenu
net servant de base a la taxe fonciére sur legiptép baties. Son application
est extrémement limitée et le montant de recettessuyp est inférieur a
0,5 million d’euros.

Enfin, s’agissant de la CVAE, les régles fixées particle 1586
octiesprécisent que torsqu'un contribuable dispose de locaux ou emptlzs
salariés exercant leur activité plus de trois mdans plusieurs communes, la
valeur ajoutée qu'il produit est imposée dans clm&cde ces communes et
répartie entre elles au proratapour le tiers, des valeurs locatives des
immobilisations imposées a la cotisation foncieresdentreprise®t, pour les
deux tiers, de l'effectif qui y est employé

Dans ce cas, les valeurs locatives sont un crdereedistribution de
I'impo6t, en application du principe de territorigj mais elles n’influent pas
sur le produit global de I'imposition qui a poursaste la valeur ajoutée

L'impact sur la CVAE se révele donc marginal, combaesouligné
Francois Baroin, alors ministre de I'économie, fieances et de I'industrie,
en réponse a un questionnaire adressé dans le dadee mission commune
d’information sur la suppression de la taxe prafasselle et son
remplacement par la contribution économique ternte.

Les effets, pour les contribuables de la CVAE, dalrévision des valeurs locatives

Les valeurs locatives n’interviennent pas dansalew du montant de la CVAE du¢
Néanmoins, la révision des valeurs locatives aarampact sur la répartition et sur le montant|de
la CVAE due par les redevables qui disposent dsiglus établissements.

D

Dés lors que les effets de la révision differedbsde marché locatif local, elle aura
un impact sur la répartition de la valeur ajouté&eles différents établissements dont disposent
les contribuables.

Par suite, le montant de la CVAE nette due parrkxdevables qui disposent de
plusieurs établissements pourra également étrefréquir la révision. En effet, pour déterminer
la CVAE dont ils sont redevables les contribualdessent répartir la valeur ajoutée qu’ils ont
produite entre les différents établissements ddmtdisposent au prorata du foncier et des
effectifs. lls tiennent compte ensuite des exonénatapplicables localement.

Exemple : Un contribuable dispose de deux étabtissas, situés sur le territoire de
deux communes différentes. L'établissement situélsuerritoire de la commune A bénéficie
d’'une exonération totale de CVAE.

La valeur ajoutée produite par le contribuable &/élau total a 100 000 €. Compte
tenu des effectifs et des valeurs locatives de whate ces deux établissements, 40 % de gette
valeur ajoutée est localisée sur le territoire decommune A, 60 % sur le territoire de |la
commune B.

! En conséquence, les valeurs locatives utiliséas pe redistribution de la CVAE seront les
valeurs brutes révisées et ne feront pas interviengoefficient de neutralisation décrit infra.



Avant la révision, la CVAE due par ce contribuabiéléve a : 100 000 x 60 % x 1 %
= 600 € (par simplification, un taux de CVAE détla été retenu)

La révision se traduit par une augmentation plugartante de la valeur locative des
locaux situés sur le territoire de la commune A daecelle située sur le territoire de la commune
B.

Aprés la révision, 50 % de sa valeur ajoutée estllsée sur le territoire de la
commune A et 50 % sur le territoire de la commune B

Aprés la révision, la CVAE due par le contribuabléléve donc a 500 €.

Source : ministére de I’économie

2.Un élément de calcul des dotations aux collectivigé
territoriales

Si la valeur cadastrale est un élément détermimknta fiscalité
locale, elle est aussi, de maniére indirecte, wtefa ducalcul des dotations
de I'Etat aux collectivités et des préléevementsagtibutions des nouveaux
fonds de péréquation récemment institués.

La répartition des dotations et les attributionstfen effet, appel a la
notion depotentiel financier, puisque la part fiscale de ce potentiel calcale |
richesse d’une collectivité en appliquant, pourqereaimpot, un taux national
moyen a une assiette fonciere réelle. On noteramubnséquence, ce mode
de calculfavorise les collectivités dont I'assiette fonciérest sous-estimée
en faisant apparaitre un potentiel inférieur 2elaité de leurs bases.

Plusieurs instruments de péréquation entre collectivités sont
impactés par ce mécanisme du potentiel finandiensemble des dotations de
péréquation dite verticale (dotation de solidarité urbaine, dotation de
solidarité rurale et dotation nationale de péréigmapour le bloc communal,
dotation de péréquation urbaine et dotation detfonnement minimale pour
les départements, dotation de péréquation régipnate parmi les fonds de
péréquation horizontaux, le Fonds national de péatgn des ressources
intercommunales et communales (FPIC), le Fondsotidasité des communes
de la région lle-de-France (FSRIF), les fonds d@geéation de la CVAE.

Un autre mécanisme utilisé pour la péréquation ewm slu bloc
communal fait intervenir les bases cadastralesaijit de la notiord’effort
fiscal qui traduit le degré de sollicitation du contriblelocal, et qui est égal
au rapport entre le produit de la TH, des deuxddracieres, de la TEOM ou
de la redevance pour enlevement des ordures mésgéide potentiel fiscal
correspondant a ces trois taxes.

Ce critére est un des éléments d’attribution ddol@tion nationale de
péréquation et des attributions du FPIC.

! La péréquation verticale consiste en une modutaties concours de I'Etat aux collectivités
destinée a avantager les collectivités initialemlestmoins dotées.
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B. UN SYSTEME D’EVALUATION DONT LE CARACTERE COMPLEXEET
OBSOLETE EST DENONCE UNANIMEMENT

1. Les regles complexes de I'évaluation des propriétésities

La valeur locative cadastrale (VLC), déterminée fmrcentre des
finances publiques territorialement compétent, espond au loyer normal que
le bien est susceptible de produire a la date ftrendce qui est celle de la
derniére révision intervenue.

Cette définition simple a donné lieu a des mécaessm
particulierement complexes pour sa mise en ceuwves. regles d’évaluation
varient selon les natures de locaux (d’habitatianpoofessionnels) et au sein
méme de ces deux catégories.

a) Les trois catégories de locaux professionnels

Les 3,3 millions de locaux professionnels (cont@ r8illions de
locaux d’habitation) sont évalués selon plusieuréthmdes, régulierement
critiquées pour leur complexité et leur obsoleseenc

Leslocaux commerciauxsont évalués selon trois méthodes :

- pour les locaux loués au’'Jjanvier 1970, on utilise le montant
stipulé dans le bail en 1970. Cette méthode comcenviron 5,5 % du parc ;

- pour les locaux non loués afi fanvier 1970, I'évaluation s’effectue
par comparaison aux immeubles types présentant des caractéristique
similaires (cette méthode concerne 93 % des locaux)

- a défaut, le local fait I'objet d’'unappréciation directe par les
services fiscaux sur la valeur vénale (1,5 % deaus).

Pour la quasi totalité deslocaux industriels, la valeur locative est
déterminéeselon uneméthode comptablea partir du prix de revient des
différents éléments des immobilisations imposaléesntuellement revalorisé
selon un taux d’intérét qui fait intervenir, pougsl équipements et biens
mobiliers (EBM), leur durée d’amortissement et lelate d’acquisition. Cette
méthode assure que les valeurs retenues sont coedaa la réalité.

Détermination de la valeur locative des équipementst biens mobiliers

Dhrée &' amortissement des biens Categaorie de bens Mode de caleul de a valer locative
Aoqus ou eréés anant e 17 famvar 1976 Prix de revient * 9%
Arquis o créés i compeer du 1 faovier 1976 | Pric dereveent * 8%
Appartenant au redevable ou Bisant !objet
(' confrat de cradt bail

Supérieme ou égale & 3 ans

Pri e reviemt * 16 %

Erisre & 30 an: 5 IR
Tk < M Leyer dii ma omrs de a periode derefrence.

311 est nomaal (%)
{*} Un Joyer normal est compris dans uoe fourchette de 20 % autour du prix de reveent * 16 %
Source - Rapport définitif de la Commission de réforme de la taxe professionnelle

EBM dont [e redevable est locatzre
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Toutefois, pour les entreprises sans bilan (soihsxde 10 % du total
des entreprises), la valeur locative est fixée cempour les locaux
commerciaux.

Enfin, pour les locauxdes professions libérales la méthode

d’évaluation est identique a celle utilisée pous lecaux d’habitation et
repose sur l@aomparaison

b) Les locaux d’habitation

La méthode de détermination des VLC des propriéiésisage
d’habitation (33 millions de locaux) est encoreptomplexe et s’effectue par
comparaison avec celle de locaux de référence, choisis, dansolmmune,
pour chaque nature et catégorie de locaux. Sel@ola des comptéstreize
étapes sont suivies successivement dans le cadreetie évaluation
classement dans une catégorie en fonction des gténde confort associés,
calculs des surfaces pondérées comparative et , nettéention d’une
équivalence superficielle, pondérations successives

La surface pondérée totale ainsi déterminée, midépar le tarif de
la catégorie correspondante, donne la VLC 1970.

2. Des processus d’actualisation et de révision blogseée

a) Les trois mécanismes prévus par le code généraindpsts

Le code général des impbts prévoit, dans son artid16, une
actualisation, tous les trois ans, et umévision générale, tous les six ans, des
valeurs locatives des propriéetés baties et norebati

Dans l'intervalle de deux actualisations, 'artidl®18bis précise que
les valeurs locatives foncieres sont majorées patication de coefficients
forfaitaires fixés par la loi de finances en tenanompte des variations des
loyers.

b) L’échec de leur mise en ceuvre effective

Ces impératifs ont été diversement appliqués peissjules lois de
finances ou les lois de finances rectificativescgssives ont bien prévu des
revalorisations annuelles, la derniere actualisatapplicable aux roles de
taxes fonciéres et TH date de 1980 sur la basealears 1978.

Quant a la derniére tentative de révision généealgagée par la loi
du 30 juillet 1990 elle s’est soldée par un abandgnles valeurs locatives
cadastrales, pour les propriétés baties, s’appuient sur la derniére révision

! Rapport annuel 2009, « L'assiette des impdts lacda détermination des bases cadastrales et
leur gestion par les services de I'Etat ».
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effectuée en 1970 qui résulte de la loi n° 68-108dévrier 1968 et du décret
n° 69-1279 du 28 novembre 1969.

c) Les raisons du blocage

Si la derniere tentative de révision des valeucatives cadastrales,
préparée par I'administration fiscale a compted €80, n’a jamais été mise en
ceuvre, c’est en raison d’abord deansferts de chargesqu’elle induisait :
12 % des locaux soumis a la TFPNB et 7 % des locsamis a la TH
auraient vu leur cotisation accrue de plus de 50 %.

Ampleur des transferts de charges qui auraient rédté de la révision générale de 1990-1992

Part des locaux dont la cotisation...
Taxe diminue de diminue de 5 reste stable augmente de | augmente de
plus de 50 % B a 50 % [-5%a+5%) | 5%a50% | plusde50%
TFPB 1% 28 % 21 % 38 % 12 %
TH 1% 39 % 22% 31 % 7 %
TP 1% 12 % 51 % 25% 11 %

Source - Rapport sur les finances locales, Direction genérale des collectivités locales,
Direction du Budget, Direction de la légisiation fiscale, mars 2002

Ces effets redistributifs étaient particulieremanportants en ce qui
concerne la taxe d’habitation, s’effectuant, danglupart des cas, comme le
souligne le Conseil des prélévements obligatjresu détriment des
contribuables les plus aisés et au bénéfice desmbdestes.

! Conseil des prélévements obligatoires. La fisédlicale. Mai 2010.
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Evolution des cotisations moyennes de taxe d’habiian en cas de révision générale

(en 1990)
0, )y o
15,00% - it BN SEECLEEECLLLLLS
10,00% - L CEEEC BN SEECLEEECCLLLS
S.UU'-Hl foooooOODOODOOOOOODOOOOOOOOOOOOOOOEOOODEO ooooooal Dioooooooooooon
0,00%, T T T T T
S0000et 5 1a 100001a 2000014 Plusde Ensemhble
maoins 100000  ZOOOO0OO 400000 400000
-5,00%,

En abscisse : revenu annuel en francs
Source : Rapport au Parlement sur les conséquetteéds loi du 30 juillet 1990, Direction généralesdienpdts et
service de la Iégislation fiscale, 1992

On peut aussi incriminer a la fois uambition excessive consistant
a vouloir réaliser globalement la révision de tbess types de locaux, et une
méthode brutale qui ne laissait pas de place a I'expérimentatioaux lecons
gue I'administration aurait pu en tirer.

3. Un systéme injuste

Malgré cet échec, la révision des valeurs locativ@dastrales reste
uneneécessité au regard de la justice fiscalket unsouhait partagé des élus
locaux et de Il'administration fiscale qui en attendent aussi bien une
réappropriation de la connaissance de leur tereifod’éventuelles recettes
supplémentaires, une crédibilité retrouvée vissadas contribuables et, a plus
long terme, de nouvelles avancées de la péréquatitne collectivités
territoriales.

Ces défauts ont été mis en évidence par le rappédité du Conseil
des prélevements obligatoires sur la fiscalité lect&res critique, dénoncgant
une «évaluation sans rapport avec la réalité du marcmémiobilier». Il
soulignait, s’agissant plus particulierement de filgcalité pesant sur les
ménages, que le recours a des valeurs foncieres anciennes etactumalisées
participe directement du caractere régressif denpiosition locale.

« La non revalorisation des bases induit égalendsad transferts de
charges importants entre contribuables. Les tadés1970, encore en vigueur,
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ne refletent plus la réalité du marché immobiliEn particulier, les biens de
faible valeur paraissent largement surestimés pas lvaleurs locatives
cadastrales. Les immeubles de construction réce@@mment ceux abritant
des habitations a loyer modéré, présentent de nembr« éléments de
confort » appréhendés par le dispositif. A l'inversla rénovation des
logements anciens n’a pas été intégralement pniseoenpte ni la désaffection
pour les zones ou l'activité économique, vivacd @m0, a dépéri. »

Les injustices résultant de [l'ancienneté des évalna sont
renforcées par ldacunes de la mise a joude I'assiette physique.

En effet, les impbts locaux n’étant pas déclaratdsVLC n’est pas
recalculée tant que les caractéristigues du biersord pas réputées avoir
changé.

Certes, les changements physiques modifiant I'dé¢akimmeuble au
1*" janvier de I'année d'imposition sont pris en com@t les constructions
nouvelles, changements de consistance ou d’affentdes propriétés doivent
étre déclarés dans les 90 jours de leur réalisatéimitive. Les changements
de caractéristiques physiques ou d’environnement en revanche constatés
d’office, lorsque la modification en découlant ést plus d’'un dixiéme de la
VLC.

Toutefois, comme les représentants de la DGFiPt ifaih observer,
aucune sanction n’était applicable en cas de natad#ion, ce qui explique
en grande partie, les « pertes en ligne » de lipggsenalisent les collectivités
territoriales.

De fait, la perspective de la révision générale fpamais été
définitivement écartée. Elle a réapparu par intéegaau cours des années
1990, jusqu’a une proposition présentée en mar9,2@éns le cadre du projet
de loi de finances rectificative pour 2009, paramendement déposé en des
termes identiques a ’Assemblée nationale par Jiarre Balligand et Gilles
Carrez, alors rapporteur général du budget, denmnglail soit «procédé a
une révision générale des valeurs locatives desenthes batis retenus pour
I'assiette des impositions directes locales Cette ultime incitation
parlementaire a précédé de peu la reprise de datiosis visant a mettre en
place de nouveaux mécanismes et une méthode deoré\jui recueilleraient
'unanimité.
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Il. UNE NOUVELLE DEMARCHE, PRUDENTE ET PROGRESSIVE, A
ETE ENGAGEE EN 2010

C'est la loi n°2010-1658 du 29 décembre 2010 dearfces
rectificatives pour 2010 qui a relancé le procesdasrévision des valeurs
locatives, selon des modalités qui avaient faitbjgd d’'une longue
concertation de plus de six mois avec les parleaiesg des commissions des
finances des deux Assemblées et les représentestslus locaux.

A. UNE METHODE ORIGINALE

L'article 34 de la loi de finances précitée a filépérimetre et les
modalités des opérations de révision.

1. Un dispositif limité aux seuls locaux professionnsl et qui
écarte les effets collatéraux

a) Le périmetre de la révision

La principale originalité de la tentative de réwisiengagée en 2010
est d’avoir scindé en deux parties les opératiardedraiter, dans un premier
temps, exclusivement des valeurs locatives desifopeofessionnels.

En conséquence, la loi délimite ughamp restreint pour
'application de la révision et vise expressémens Ipropriétés baties
mentionnées a l'article 1498 du code général dgsdtsnainsi que celles
affectées a une activité professionnelle non comrakr au sens de l'article 92
du méme code.

L'article 1498 se réfere lui-méme ateus les biens autres que les
locaux visés au | de l'article 1496 (locaux affecéél’habitation ou servant a
I'exercice soit d'une activité salariée a domicilepit d'une activité
professionnelle non commerciale) et que les établiwents industriels visés a
l'article 1499x».

b) Le « coefficient de neutralisation »

Mais les principes qui fondent la nouvelle révisiont aussi pour
objectif d’éviter les conséquences « en chainegui pourraient déstabiliser
les équilibres de la fiscalité locale, a l'inténiede chacune des collectivités
concernées et également entre ces collectivités p@ecipes, retenus a l'issue
de la concertation entre I'exécutifes associations d’élus locaux et les
commissions des finances du Parlement, sont learssi:

— la conservation dealeurs locatives administréeservant de base a
la fiscalité directe locale, sans prise en compgtdadvaleur vénale des biens.
Le basculement dans un systéme fondé sur la vaeénale aurait présenté le
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risque d’accroitre les discordances entre colléésven fonction du degré
d’activité de leur marché immobilier ;

— une révision s’opérant @ression fiscale constantgpour chacune
des grandes catégories de contribuables, les meneigkes entreprises. Ce
principe a pour conséquence de mettre en oeuvre oaefficient de
neutralisation » qui garantit le maintien de I'ddue a la date d’entrée en
vigueur des nouvelles valeurs locatives.

Le coefficient de neutralisation

Dans le cadre de la révision, seules les valeuwatilees des locaux professionnels
seront définies avec les nouvelles regles, la dé&im des valeurs locatives des locaux
d’habitation et des locaux industriels demeuramhangée. Or tous ces locaux font partie|du
méme ensemble de taxation pour le calcul des ldesésxe fonciére.

De fait, avec la révision et sauf exceptions maatgs, la valeur locative des locaux
professionnels va augmenter par rapport a cellmi@éh partir des régles de 1970. Des lors,| en
I'absence de dispositif de correction, la révisimonduirait a augmenter le niveau relatif des
valeurs de ces locaux par rapport a celle des satyyEes de locaux et donc a créer un effef de
transfert des bases de taxe fonciére, aboutissaucenitre le poids de la fiscalité des locgux
professionnels et a diminuer celui des autres tgee®caux.

C’est pourquoi les dispositions du paragraphe X\é ldarticle 34 prévoient ur
maintien des équilibres actuels, en termes de ptioms contributives, au niveau de chaque
collectivité ou EPCI a fiscalité propre, pour leff@ents types de locaux.

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

- d’une part, la contribution des contribuables as@s au titre de locaux d’habitation
(c’est-a-dire ceux pour lesquels la valeur locatigstera pour l'instant évaluée de maniére non
actualisée) ;

- et, d'autre part, la contribution des autres dbuombles, c’est-a-dire les locaux
professionnels concernés par la révision, les issdainents industriels relevant de I'article 1499
du CGI évalués a la valeur comptable et les profsigéelevant des modalités particulieres|de
I'article 1501 du CGl.

Par exemple, si dans une commune avant révisigmrepriétaires de locaux a usage
d’habitation acquittent 60 % de la taxe fonciérdest propriétaires de locaux professionnels et
d’établissements industriels (et locaux évaluésh@meme) 40 %, les mémes proportions doivent
étre maintenues aprés la révision.

Pour respecter cette regle, un coefficient dit deewtralisation » est appliqué aux
valeurs locatives révisées des locaux professienmelles des établissements industriels évalués
selon la méthode comptable prévue a I'article 1dQ9CGI et celles des propriétés relevant des
modalités particulieres de I'article 1501 du CGI.

Ce coefficient est égal au rapport entre :

- d’'une part, la somme des valeurs locatives deprnétés baties entrant dans |le
champ d'application de la révision et celles memti@es aux articles 1499 et 1501 du code
général des impots situées dans le ressort taaiitde la collectivité ou de I'établissement public
de coopération intercommunale a fiscalité propre 18ujanvier 2011, aprés application du
coefficient de revalorisation prévu a I'article Boliis du méme code pour I'année 2012 ;

- et, d’autre part, la somme des valeurs locatiredsées au °l janvier 2012 des
propriétés entrant dans le champ d’application aledvision et des valeurs locatives ati |1
janvier 2012 des propriétés mentionnées aux astith99 et 1501 du méme code.
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Ce coefficient est déterminé pour la taxe foncigue les propriétés baties et pour|la
cotisation fonciére des entreprises, au niveautdmge collectivité territoriale et établissement
public de coopération intercommunale a fiscalitéppe.

Source : rapport de la DGFiP. Janvier 2012

2. Une méthode nouvelle de révision

La révision comporte deux étapes : une révisiotiai@, reflétant les
situations actuelles des locaux concernés, et gpoditif de mise a jour
permanente des évaluations, permettant de prendmmpte les évolutions
du marché au fur et a mesure gu’elles se produisent

Conformément au |l de l'article 34 précité, la waldocative de
chaque local professionnel est déterminée en fonctie I'état du marché
locatif. Elle tient compte de la nature, de la dedion, de l'utilisation, des
caractéristiques physiques, de la situation etadeohsistance de la propriété
ou de la fraction de propriétée.

La méthode d’évaluation initiale se déroule ening phases:

1.Récupération des données parquéte déclarative aupres des
propriétaires des locaux professionnels. A I'isslueprocessus de déclaration
initiale, la loi prévoit I'extension deobligations déclaratives existantes
(« liasse fiscale ») des professionnels utilisaes locaux, de nouvelles
obligations déclaratives en cas de changementdightibn, une obligation
déclarative ponctuelle pesant sur les propriétaa@squels I'administration
fiscale en fait la demande et, surtout, une samgécuniaire pour non respect
des obligations déclaratives.

2. Définition d’'unenomenclature de locauxet classementde chaque
local dans une catégorie. Au total 38 catégoriesodaux ont été identifiees
par décret. La 39° catégorie regroupe les locaux évalués par apgiécia
directe.

Le décret n° 2011-1267 du 10 octobre 2011 a délinisous-groupes
de locaux a usage commercial ou professionnel, whaspus-groupe se
subdivisant ensuite en plusieurs catégories.



-18 -

Les catégories de locaux

Sous-groupe | : magasins et lieux de ve

nt€atégorie 1 : boutiques et magasins sur rue.

(MAG)

Catégorie 2 : commerces sans acces direct suela ru

Catégorie 3 magasins appartenant a un ense

commercial.

Catégorie 4 : magasins de grande surface (surfeoeipale
comprise entre 400 et 2 500 m?).

Catégorie 5 magasins de trés grande surface a(=i
principale supérieure ou égale a 2 500 m?).

stations de lavagke

Catégorie 6 stations-service,

assimilables.

Catégorie 7 : marchés.

Sous-groupe Il : bureaux et locaux dive

er€atégorie 1 : locaux a usage de bureaux d’agendeameien.

assimilables. (BUR)

Catégorie 2 : locaux a usage de bureaux d’agenderéeant.

Catégorie 3 locaux assimilables a des bureauxs
présentant des aménagements spécifiques.

Sous-groupe Il lieux de dépdt ou
stockage et parcs de stationnement (DEP)

j€Catégorie 1 : lieux de dépdt a ciel ouvert et tesa usage

commercial ou industriel.

Catégorie 2 : lieux de dépbt couverts.

Catégorie 3 : parcs de stationnement a ciel ouvert.

Catégorie 4 : parcs de stationnement couverts.

Catégorie 5 : installations spécifiques de stockage

Sous-groupe |V : ateliers et autres loca

uRatégorie 1 : ateliers artisanaux.

assimilables (ATE)

Catégorie 2 locaux utilisés pour une activité
transformation, de manutention ou de maintenance.

Catégorie 3 : chenils, viviers et autres locauxragables.

Sous-groupe  V hotels et

assimilables (HOT)

locauxCatégorie 1 : hétels « confort » (4 étoiles et plos confort

identique).

Catégorie 2 : hoétels « supérieur » (2 ou 3 étoitesconfort
identique).

Catégorie 3 hétels « standard » (1 étoile, ou faun

identique).

mble

mai

de
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Catégorie 4 : foyers d’hébergement, centres d'atcue
auberges de jeunesse.

Catégorie 5 : hoétels-clubs, villages de vacancesitlences
hoételiéres.

Sous-groupe VI : établissements |[d€atégorie 1 : salles de spectacles et locaux alsdiles.
spectacles, de sports et de loisirs (SPE)

Catégorie 2 : établissements ou terrains réservéspaatique
d’'un sport ou a usage de spectacles sportifs.

Catégorie 3 : salles de loisirs diverses.

Catégorie 4 : terrains de camping confortables t(8les et
plus, ou confort identique).

Catégorie 5 : terrains de camping ordinaires (2 @ioiles, ou
confort identique).

Catégorie 6 : établissements de détente et deéiren-

Catégorie 7 : centres de loisirs, centres de cebnie
vacances, maisons de jeunes

Sous-groupe VIl : établissementgCatégorie 1 : écoles et institutions privées expks dans um
d’enseignement et locaux assimilables (EN®ut non lucratif.

Catégorie 2 : établissements d’enseignement auicuatif.

Sous-groupe VI : cliniques gtCatégorie 1 : cliniques et établissements hospitsli
établissements du secteur sanitaire et sqgeial
(CLD Catégorie 2 : centres médico-sociaux, centres dmssp

créches, haltes-garderies.

Catégorie 3 : maisons de repos, maisons de retraite
(médicalisées ou non).

Catégorie 4 : centres de rééducation, de thaladsaife,
établissements thermaux.

Sous-groupe IX : carriéres et établissemenBatégorie 1 : établissements industriels nécedsitan
industriels non évalués selon la méthadarutillage important autres que les carriéres eimakss.
comptable (IND)

Catégorie 2 : carriéres et établissements assitedab

Sous-groupe X : établissements préseniaDatégorie 1 : locaux ne relevant d’aucune des oaigg
des caractéristiques exceptionnelles : précédentes par leurs caractéristiques sortaribrtiraire.

3. Délimitation de secteurs géographiques locatifs dans le
département. Il a été choisi de retenir le nomlredsecteurs, pouvant étre
finement découpés si nécessaire au niveau inframeomal, a I'échelle des
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sections cadastrales (c’est-a-dire le bloc de mess une zone fortement
urbanisée).

4. Création d’ungyrille tarifaire au nf par secteur et par catégorie.

5.Enfin, calcul de lavaleur locative de chaque local selon la
formule :

VLP = surface pondérée du local x tarif de la catégy
x coefficient de localisation (facultatif).

Le coefficient de localisation a pour objectif denir compte de
disparités a l'intérieur d’un secteur qui ne justiiient pas un classement dans
un secteur distinct.

Il convient de préciser, enfin, que la loi ouvre passibilité de
recourir & uneméthode d’évaluation subsidiaire lorsque celle de droit
commun est mise en échec. Dans ce cas, la valeatile sera appréciée par
voie directe ce qui consiste a appliguer mécanigmeran taux de 8 % a la
valeur vénale du locale.

3. Un mécanisme de mise a jour permanente

La révision générale engagée en 2011 a pour ambifiétre la
derniére. Pour y parvenir, la loi prévoiyn dispositif d’actualisation
permanentedes VLF professionnelles a compter de 2015.

Ce double mécanisme de mise a jour comprend, talod, des
mises a jour automatiquespar I'administration fiscale. Les tarifs au m2 de
chaque catégorie dans chaque secteur seront aétugliace a la collecte, dans
les liasses fiscales, des informations sur les baoxclus par les
professionnels qui fourniront une appréciation darahé locatif. Ce dispositif
se substituera a la revalorisation forfaitaire eothaque année en application
de l'article 1518&isdu CGl.

La loi prévoit aussi que leommission départementale des valeurs
locatives des locaux professionnels intervient dans la raigeur des VLF ;
elle statue sur les créations de nouveaux tarifs t&s secteurs de son ressort,
elle peut modifier, chaque année, le coefficieniatmlisation, elle procede,
enfin, & une révision de la délimitation des sastale tarification, chaque
année suivant le renouvellement des conseils npmigi

4. Des commissions locales transformées

Une des particularités de la procédure mise eneplpar rapport a la
situation existante, tient ardle trés important accordé aux commissions
localesdans les procédures d’évaluation.
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La loi crée ainsila commission départementale des valeurs
locatives des locaux professionnels (CDVLP), dans chaquertEment. Elle
est composée de dix représentants des collectitatésoriales et des EPCI,
neuf représentants des contribuables, ces dewti@ns désignes par le préfet,
et deux représentants des services fiscaux qut gl voix consultative. Elle
est présidée par un représentant des collectidtéisoriales ou des EPCI, qui
a voix prépondérante en cas de partage.

Les commissions ont un réle majeur :

- elles arrétent la sectorisation du départemaemit,|less délimitations
de chaque secteur et, au sein de chacun, lesdarisgrille des catégories de
locaux ;

- elles fixent la valeur locative des locaux enssknt les locaux dans
les catégories et en leur affectant, le cas échéaantoefficient de localisation.

Parallelement les actuelles commissions communales et
intercommunales des impdts directs (CCID et CIID), prévues
respectivement par les articles 1650 et 1650 A ddecgénéral des impats,
voient leur fonction confortée. Elles sont consedtébligatoirement par la
commission départementale des valeurs locativesodesix professionnels, et
lui rendent un avis sur la sectorisation envisagae, le classement des
propriétés et sur la fixation des coefficients dealisation.

Enfin, en cas de désaccord entre la commissionrtEpantale des
valeurs locatives des locaux professionnels eCleD ou CIID, la loi prévoit
la saisine par la commission départementale desuxsllocatives des locaux
professionnels, ou par le préfet en cas de caredame commission
départementale des impots directs locau§CDIDL).

Cette nouvelle commission est instaurée dans chagpartement.
Elle est présidée par le président du tribunal adstratif territorialement
compétent, et composée de trois représentants €egces fiscaux, Six
représentants des collectivités territoriales et H®CI et cing représentants
des contribuables désignés par le préfet.

B. UN CALENDRIER SERRE

Ce qui a fait aussi l'originalité du travail mend’@ccasion de cette
nouvelle opération de révision générale, c’est eqpérimentation préalable a
la phase de généralisation a I'ensemble du tereitoi
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1. Une phase d’expérimentation

Pour le déroulement de I'expérimentaticmq départementsont été
choisig, représentatifs de la diversité des situationscoetrées sur le
territoire national : I'Hérault, le Pas-de-Caldis,Bas-Rhin, Paris et la Haute-
Vienne. Ces cing départements représentent au 1@&o du volume des
locaux professionnels.

Cette phase d’expérimentation a eu, selon vos & speciaux,
beaucoup d’avantages :

- elle a permis de valider lesodalités techniqueset les processus de
la révision comme, par exemple, le choix des 3&gates de locaux ou
I’établissement des secteurs géographiques ;

- elle a aussi permis de démontrefitbilité des outils et la capacité
des services fiscaux a les utiliser. C'est le cem pxemple de la
télédeclaration ou de la lecture optique des foames de déclaration. De ce
point de vue, les résultats présentés sont tresueageants puisqu’on observe
un taux de retour des déclarations (apres relamheed6 % et que 58 % de ces
déclarations se sont révélées directement expleggb

- enfin la phase d’expérimentationfait apparaitre certains sujets
centraux que les services fiscaux se préparent a traitemaeiére adaptée :
celui desmultipropriétaires (privés et surtout collectivités territoriales)iqu
feront I'objet d'une attention particuliere ; et lgie des changements
d’affectation non déclarés des locaux (du statut de locaux psadanels vers
celui de locaux d’habitation) qui sont révélés fesropérations de révision.

2. Le calendrier initial des opérations

Le calendrier initial prévu par la loi était le gant :

En 2011, [I'expérimentation est conduite dans les cinq
départements selon des modalités les plus proaesahditions fixées par la
loi.

! Ce choix figurait dans la loi de finances rectifitve pour 2010.
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Vos rapporteurs spéciaux observent cependant quelques
aménagementnt été consentigar rapport aux exigences de la procédure
de droit commun. Ainsi, les commissions départealest n'ont pas été
constituées et le coefficient de localisation n&s gté mis en ceuvre. Enfin, le
choix a été fait de ne pas confectionner des gril&gifaires exhaustives. En
effet, afin d’éviter des erreurs d’appréciationpgayant sur un volume trop
faible de données, aucun tarif n’a été déterminér ges catégories trop
faiblement représentées au sein d’un secteur ggbgpae (catégories dont par

exemple le nombre de locaux est inférieur a 20)n'f a donc pas de
simulation pour ces catégories de locaux.

Avant le 30 septembre 2011 le Gouvernement présente au
Parlement un #@pport retracant les conséquences pour les contribuabéss,
collectivités territoriales, les établissements e de coopération
intercommunale et I'Etat de la révision des valdorsatives» ;

En 2012 et 2013 généralisation de la révisiona I'ensemble des
départements avec deux taches menées de fromtvol'@uis I'exploitation
des déclarations sur les 3 millions de locaux msifnnels concernés, d’'une
part, et la constitution des commissions localéautde part, chargées de la
sectorisation et du classement des propriétés. mit2013, intégration des
résultats dans les applications de la DGFiP.

En 2014 : incorporation des nouvelles valeurs dans les roles
(avec un éventuel lissage).

! Dans sa réponse au questionnaire adressé par apparteurs spéciaux, I'’Association des
maires de France note a ce propos : « Ainsi, serd8 catégories définies par la loi (regroupées
en 10 sous-groupes), 22 ont fait I'objet de simolas (représentant prés de 133 000
déclarations), tandis que 16 catégories ont étéries (représentant un peu plus de 17 000
déclarations). Parmi les catégories écartées figuineotamment : les « parcs de stationnement a
ciel ouvert », les « centres de loisirs, centredm®nies de vacances et maisons de jeunes », les
« cliniques et établissements hospitaliers ». Pears, dans le sous-groupe « magasins et lieux
de vente », sous-groupe le plus important en norphisqu’il regroupe 48 % de tous les locaux
des 5 départements, seule la catégorie « boutigtemagasins sur rue » a fait I'objet de
I'expérimentation ; les 6 autres catégories en dte exclues (notamment « magasins
appartenant a un ensemble commercial », « magadgngrande surface », « magasins de trés
grande surface », « stations-service », « marchgsles catégories ayant fait I'objet de
I'expérimentation sont celles qui comportent le plle locaux (la catégorie MAG1 représente
ainsi 86 % de son sous-groupe) ; toutefois, le @iadtvoir écarté de I'expérimentation certaines
catégories de locaux empéche par définition d’appréder I'impact de la révision pour les
locaux concernés. Si I'on comprend bien les raisdasce choix, celui-ci peut constituer, dans
une certaine mesure, une limite de I'exercice. »
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C.LES LECONS DE L’'EXPERIMENTATION

Le 18 janvier dernier le Gouvernement transmetsait Parlement,
avec plus d& mois de retard le rapport sur la révision des valeurs locatives
professionnelles, prévu par l'article 34 de ladei finances rectificative pour
2010 du 29 décembre 2010.

Les résultats de I'expérimentation, présentés dmmapport remis au
Parlement, appellent trois observations principalbs la part de vos
rapporteurs spéciaux.

1.La diversité des marchés locatifs justifie l'utilistion des
secteurs tarifaires

La premiére observation concerne la méthodologieiesiypour la
révision et la détermination des secteurs tarifagei constitue un des apports
majeurs de la réforme.

Elle permet, en effet, deortir du cadre étroit de la communeet de
suivre la réalité des marchés locatifs qui peuv&n¢ similaires entre deux
collectivités ou, au contraire, trés différents sein d’'un méme périmétre
administratif.

Chacun des cing départements de I'expérimentatidonmé lieu a un
découpage infra-communal. Le département de Parigjr sa totalité,
'Hérault pour 26 communes, le Pas-de-Calais polOr dmmunes et
respectivement le Bas-Rhin et la Haute-Vienne d@uet 5 communes.

La finesse du découpage, tres souhaitable paruesllea eu pour
conséquence de mettre en évidence une trés gravelsite puisque la grille
tarifaire illustre les écarts du marché locatif deens professionnels. Cette
diversité existe entre départements et aussi au den méme département
(ou d'une méme commune). A titre d’exemples, ontpmentionner, entre
départements, I'écart de la grille tarifaire detdégorie MAG1 (magasins sur
rue) en secteur 6 qui s’étage de 223,55 € en Hdigtere a 836,40 € a Paris
et, au sein d’'un méme département I'amplitude degrille tarifaire de la
catégorie MAGL1 dans I'Hérault qui s’étage de 70€96n secteur 1 a 293,17 €
en secteur 6.

2.Les transferts de charge fiscale sont importants de&s le
premier scénario qui peut étre corrige

S’agissant des résultats sur les cotisations de fiaxciere, le rapport
de bilan fait apparaitre une grande hétérogéndérdsultats, mais aussi un
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transfert global de la charge d’'impositiondepuis les locaux industriel®ers
les locaux professionnels

Ce phénoméne est cependant pour I'essentiedolsséquence non
souhaitée de l'application du « coefficient de neuwtlisation » dans le
scénario A, c’est-a-dire celui qui suit précisémiestmodalités définies par la
loi de finances rectificative pour 2010.

En effet, 'application du coefficient de neutrali®n, qui agrege les
valeurs locatives révisées a la hausse des loceafegsionnels et les valeurs
locatives stables des locaux industriels, condubaisser en masse le niveau
relatif des cotisations des locaux industriels tanglu’augmente le niveau
relatif des locaux professionnels.

Les transferts de charge fiscale des locaux inmistvers les locaux
professionnels sont trés importants et d'autans gauts que le territoire est
industrialisé. C’est ce qui explique que la baides cotisations des locaux
industriels soit plus faible a Paris ou la partldeaux industriels est la plus
réduite. Inversement, la baisse, donc le transfeers les locaux
professionnels, est la plus forte dans le Pas-dai€a

Constatant ces effets indésirables, la DGFiP a aispoint un
scénario alternatif (scénario B), mettant les locéndustriels a I'écart des
opérations de révision.

En définitive, une fois réglée la question des loaa industriels, les
écarts de cotisation sont plus modérégue n’avaient pu le craindre certaines
organisations représentant les entreprises, cormarEIDEF qui avait appelé,
sans doute trop rapidement, a un moratoire sureéldsion des valeurs
locatives.

3. La révélation d’anomalies apparentes ou réelles

Le rapport de bilan de I'expérimentation met endéwice quelques
résultats extrémes ou « anomalies ».

a) Des hausses exceptionnelles mais explicables

Certains secteurs d'activité, comme le secteurnia@iae et social »,
enregistrent, dans les départements d’expérimentatdes hausses trés
élevées. C’est le cas de la catégorie des maisengpbs et de retraite pour
laquelle la hausse atteint 313 % dans I'HéraultZ® % dans le Pas-de-Calais.
C’est le cas aussi de la catégorie des centrescanddisociaux et créches pour
lesquels la progression de la cotisation s’établlt38 % a la fois dans le Pas-
de-Calais et le Bas-Rhin.

Les services fiscaux se sont penchés sur ces lmassmtamment, a
la demande de vos rapporteurs, sur celles de &gade « CLI 2 maisons de
retraite » dans I'Hérault et a Paris. Il est res8sate cet examen
complémentaire que ldgmusses étaient concentrées sur un petit nombre de
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locaux de cette catégorie (10 % environ) qui étaient e@mnes trés largement
sous-évalués dans le systéeme actuel, du faitvaeations de surface
importantes qui n’étaient pas intégrées dans les bases de édsnmle
I'administration fiscale.

Aprés correction des effets de la variation deauef la variation de
valeur locative due aux effets de la révision estsidérablement atténuée
dans le département de I’'Héraut et globalementthéga Paris.

Il est important, par ailleurs, de mettre en regsiévolutions en
pourcentagedes cotisations et leé&carts de montants en valeur absolyejui
perdent alors leur caractére exceptionnel.

Plusieurs exemples le montrent, s’agissant de oa#g aussi
diverses et répandues que les ateliers d’artiséemthdtels et les commerces
traditionnels.

Variations moyennes de cotisations en pourcentages en montant
(scénario B, hors lissage)

Catégories Hérault Pas-de-Calais Bas-Rhin Paris teHdienne

ATE1 3% | -46€ -5% -68€ 50 -68€| -5% +32 €| 9% -65 €
HOT2 - - -36% -2621€ -10 % -333|€+80 % | +2028 § +48 % | +1275€
MAG1 0% -3 € 0% 1§ +6% +59 [€+28 % +176 € -3 % -19 €

Source : DGFiP et commission des finances
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Le tableau suivant illustre par des cas réelsgécasts de cotisations.

Exemples d’évolution de cotisations en pourcentage en valeur absolue
(hors lissage)

Hausses
Département Catégorie Surface dli Cotisation| Cotisation | Ecart en| Ecart en
local avant apres valeur %
révision révision
Paris HOT 2
(hotels «superieurs > g5) 12| o545 45734 2028  80%
2 ou 3 étoailes, ou
confort identique)
Hérault HOT 5
(hotels-clubs, villages 477, 704 € 1390€ 686€| 97%

de vacances et
résidences hbtelieres)

Haute HOT 2 812m2| 2669€  3945€| 12766 48%
Vienne

Pas-de- CLI 3

Calais (maisons de repos,

: . 1573 m? 5655 € 10 928 4 5273€ 93%
maisons de retraite

médicalisées ou non

Baisses
Département Catégorie Surface dli Cotisation| Cotisation | Ecart en| Ecart en
local avant apres valeur %
révision révision
Haute ENS 2
Vienne  (cablissements | 45y 2 | 3478€| 2558€| -9206 - 269
d’enseignement a but
lucratif)
Pas-de- HOT 2 1019m? | 7358€ 4737€| -2621€ - 369
Calais
Paris BUR 2
(bureaux 700 m?2 9904 € 7700 € -2204|€ - 229
d’agencement récent
Hérault SPE 3
(salles de loisirs 396 m? 2434 € 1957 € -477 € - 209
diverses)

Source : DGFiP et commission des finances

b) Les changements d’affectation

L'expérimentation a, enfin, révélé un sujet de peigpation qui
constitue paradoxalement unéonne nouvelle pour les collectivités
territoriales, a savoir le nombre important de dwments d’affectation de
locaux, anciennement professionnels ou commerciauxdevenus locaux
d’habitation. Ils représentent plus @@ % des locauxet ce pourcentage est le
méme dans chacun des cing départements choisid’prpérimentation.
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Bien évidemment, la régularisation de ces situatigui devra, selon
vos rapporteurs, étre effectuée avant le calcul <goefficient de
neutralisation », entrainera umécupération de bases de taxe d’habitation

qui devrait représenter des montants de recets=léis nouvelles assez
importants.
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lll. UNE REVISION QUI DOIT ETRE MENEE A SON TERME

A.DES AJUSTEMENTS INDISPENSABLES POUR LES LOCAUX
PROFESSIONNELS

Dans le rapport de bilan transmis au Parlementaewni¢r 2012, la
DGFiP formule plusieurs propositions de modificatiau dispositif initial de
révision. C'est, en grande partie, la mise au palet ces modifications
(regroupées sous le dénominatif de scénario Begplique le retard pris dans
la transmission du rapport.

Les aménagements suggéresque VoS rapporteurs ont jugés
pertinents, concernent les locaux industriels, les taxationgpactées
indirectement par la révision et le cas trés sjpfu# de certains locaux des
associations.

IlIs ne souhaitent pas, en revanche, revenir supriecipe d'une
neutralisation par les valeurset s’engager sur la voie, recommandée par les
associations d’élus locaux, d’'un mécanisme de aésation par les taux. En
tout état de cause, le dispositif mis en place dattente de I'extension de la
révision aux locaux d’habitation sera complexe pleucontribuable. Mais vos
rapporteurs sont d’avis que la lisibilité de pluse valeurs locatives figurant
sur la feuille d'imposition est plus grande quedtexistence de multiples taux,
qui ne correspondraient pas aux taux votés pahssemblées délibérantes.

1. La mise a I’écart des locaux industriels

Comme il a été expossupra le scénario A de la révision, envisagé
initialement, placait les locaux industriels auxédes locaux professionnels
ce qui avait pour effet d’accentuer artificiellenhetiu fait de l'intervention du
coefficient de neutralisation, les transferts darge d’'imposition en défaveur
des locaux professionnels.

De ce fait aussi, les locaux industriels, évaluékrs la méthode
comptable donc déja a leur valeur réelle, aurabEméficie d’'une baisse de
cotisation indue.

Le rapport de bilan propose donc second scénariqqui fait I'objet
d’'une étude détaillée et de simulations précisesséenario B isole les locaux
industriels par rapport aux locaux professionneblnsd le dispositif du
coefficient de neutralisation afin qu'ils demeure@nt’écart des effets de la
révision des locaux professionnels.

L'analyse de I'évolution globale des cotisations tlecaux industriels
démontre aisément les effets correcteurs du sacemaret I'effet d’aubaine
qu’il permet d’écarter.
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Le rapport de la DGFiP calcule en effet quéaxs le scénario A, les
établissements industriels voient leurs cotisatidr@@sser, en moyenne, a
hauteur de la hausse moyenne enregistrée par kemubo professionnels dans
ce scénario. Cette baisse moyenne serait donc d& 1@ans I'Hérault, 38 %
dans le Pas-de-Calais, 25 % dans le Bas-Rhin, 2 Pads et 26 % dans la
Haute-Vienne.

Dans le scénario B, la cotisation des établissementiustriels est
par définition stable»

2. La neutralisation des effets sur la TEOM

La taxe d’enléevement des ordures ménageres estaxeefacultative
annexée a la taxe fonciére sur les propriétés o afie peut étre instituée par
une commune, un syndicat mixte ou un EPCI. Des dorslle est établie sur
la méme base et, sauf exonérations spécifiquellgyorte sur les mémes
locaux, c’est-a-dire a la fois les locaux profeasiels et les locaux
d’habitation,les services fiscaux ont jugé utile de calculer leptisations de
TEOM en appliquant un coefficient de neutralisation selon une méthode
identique a celle suivie pour le coefficient de tmalisation applicable en
TFPB.

Cette extension a toutefois été décidée par aaticip puisqu’elle
n'est pas prévue par le texte de loi actuel quitreg opérations de révision
des locaux professionnels. Le rapport de bilan psepdonc de le modifier
pour y intégrer cette évolution.

3. Le cas particulier des locaux professionnels soumia la taxe
d’habitation

Certains locaux bien que rangés dans la catégqgufessionnels »,
sont soumis pour autant a la taxe d’habitation motent lorsqu’ils sont
utilisés par des associations a but non lucragftesituation assez marginale
concerne, selon les estimations de la DGFiP, 74l068ux au niveau national
sur 45 millions de locaux environ soumis a la td}eabitation.

Si leur valeur locative révisée brute était appdiglau calcul de leur
taxe d’habitation, ils pourraient enregistrer desigses tres fortes. Pour les
locaux concernés situés dans les départements é&fiexgntation, les calculs
de la DGFiP donnent ainsi en moyenne une augmentate 323 % de la
valeur locative utilisée comme base d’'impositiontaxe d’habitation.

A destination de ces locaux, le rapport de la DGREiRygére
d’'intégrer dans les textes Iégislatifs, un élargisent explicite du dispositif de
coefficient de neutralisation a la taxe d’habitatio
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B. UNE GENERALISATION A CONDUIRE DANS LES MEILLEURES
CONDITIONS

1. Un calendrier réaliste

Compte tenu du retard pris dans le déroulementogpesations tel
gu’envisagé initialement, ureport du calendrier de la révision des valeurs
locatives professionnelles est inévitable

Au retard de la transmission du rapport de bilastsajouté le gel des
décisions pendant la longue période électoralerdmigr semestre 2012.

Les éléments de bilan ont fait apparaitre la néesbajustements
législatifs et le premier « véhicule » disponibleup les porter est la loi de
finances rectificative qui sera présentée durardtél’ par le nouveau
Gouvernement.

II convient, enfin, de tenir compte des délais diseren place des
nouvelles commissions départementales dont leegti@répondérant.

Dans ces conditions vos rapporteurs spéciaux pesyiodedécaler
d’'une année entiere'ensemble du calendrier.

Ce choix prend en compte les contraintes inconthles mais
également les limites de la disponibilité des smifiscaux, compte tenu de
leurs tres lourdes charges a l'automne, et desegm$ées qui seront trés
fortement sollicités.

Il a aussi pour avantage de rendre compatiblesalendrier de la
révision et le calendrier électoral dans la mesuréintégration des nouvelles
valeurs interviendrait au®ljanvier 2015, soit au tout début des nouveaux
mandats municipaux suivant les élections de 2014.

2. Un lissage des conseéquences sur les contribuables

a) Des conditions assez souples pour bénéficier dadis

Certains locaux vont connaitre du fait de la rérsides valeurs
locatives, des hausses importantes de cotisationtade fonciére et de
cotisation fonciére des entreprises.

Le lissage de ces évolutions avait été envisageé ladeghase de
concertation préalable a I'adoption de la loi deafices rectificative pour
2010.

Au vu des simulations précises qui leur ont été&rims par la DGFiP,
VoS rapporteurs spéciaux ont effectué des choixtgaax conditions de mise
en ceuvre de ce lissage.

Ils ont tout d'abord opté pour undurée fixe et unique (pour
'ensemble de variations de cotisations et I'ensemdu territoire), et
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raisonnable deing années,avec I'application d’'une partie de la variatiorsde
I'année d’intégration des résultats de la révision.

Ils ont retenu également le principe qudissageserait calculé sur la
variation de cotisation constatée la premiere argiééparti également sur
chacune des annéesuivantes.

Ils ont enfin considéré que le lissage devrait @ppligué au dela
d’'un certainseuil de variation qu’ils souhaitent voir fixé, en montant et en
pourcentage de cotisation18 % et 200 euros

b) Une neutralité fiscale pour I'Etat et les colledtiés

Vos rapporteurs spéciaux considéerent que si ladissdes écarts est,
pour les « perdants » une « faveur fiscale » geeméera un meilleur accueil a
la révision, il ne doit pas étre accordé aux fidas|'Etat ou des collectivités
territoriales.

Pour rester neutre budgétairement et s’effectuproduit constant,
le lissage des évolutions doit donc concerner abissi les hausses que les
baisses de cotisations.

Au vu de I'’ensemble de ces conditions, et sur Isebades éléments
ressortant des cing départements de I'expérime@matin peu moins de 50 %
des locaux professionnels seraient lissés, a lssbaiomme a la hausse, sans
conséqguence sur les finances des collectivités.

C.ENGAGER RAPIDEMENT LA SECONDE ETAPE DES OPERATION®E
REVISION

1. Un dispositif, par nature provisoire, qui doit étre complété par
la révision des valeurs des locaux d’habitation

a) Le caractere temporaire du systeme mis en place

Par le biais du coefficient de neutralisation, ¢tauwvelle procédure de
révision des valeurs professionnelles garantittébikté de la fiscalité, au
niveau global de chaque collectivité, pour la catiy des contribuables
professionnels.

Mais il s’agit d’un dispositif qui ne peut étre guansitoire.

Tout d’abord,le coefficient est calculé « une fois pour toutessur
la base du stock de locaux existants Syahvier 2015 de leur valeur et des
taux applicables de taxe fonciere et de CFE.

N’étant pas recalculé chaque année, le coeffiakenneutralisation
produira des effets qui seront en décalage crdissest la réalité du territoire
concerne.
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Par ailleurs, ce dispositif introduit nécessairemene dose de
complexité supplémentaire pour le contribuable En effet, le coefficient
sera appliqué aux produits globaux de taxe fonaé¢rde CFE pour chaque
échelon de collectivité percevant la taxe foncierecommune,
intercommunalité, département. Comme le souligziltes Carrez, alors
rapporteur général du budget de I'’'Assemblée ndtomars de I'adoption de
la loi de finances rectificative pour 2010¢cette superposition durera aussi
longtemps que le coefficient lui-méme, c'est-a-flisgju’a ce qu’une révision
générale des locaux d’habitation complete la préseréforme et qu’'un
ajustement des taux d’'imposition se substitue aiffiooent »

Le mécanisme mis en place appelle donc naturellemgrcar il ne
peut perdurer au-dela d’'une durée raisonnablg une extension de la
révision des valeurs locative a l'intégralité desolcaux

b) Comment passer a la révision des valeurs d’halutafl

Vos rapporteurs spéciaux ont été convaincusbin-fondé de la
méthode utilisée par les services fiscaux dans le cadrdadeévision des
valeurs professionnelles

Ils souhaitent donc que les principes retenus guitlemise en place
de la seconde étape consacrée aux locaux d’haimtati

En particulier, il est indispensable qu'upbase d’expérimentation
précede la généralisation de la révision a I'enderdbes locaux. Compte tenu
cependant du nombre des locaux concernés (10 feigi ades locaux
professionnels), unpérimetre plus étroit pourrait étre retenu, tout en
conservant la diversité des territoires qui permetgarantir la justesse des
conclusions au moment du bilan.

Vos rapporteurs spéciaux sont également persuadsa géussite de
la seconde étape&oncernant les locaux d’habitatiorcessite un calendrier
resserré a la fois pour des raisons pratiqgues pour des motifs politiques.
Chaque échéance électorale risque de devenir uaadsupplémentaire a la
prise de décision et un nouvel échec de la révisies valeurs locatives des
locaux d’habitation serait, sans doute, insurmoletallls se félicitent de
'engagement des associations d'élus qu’ils ontligtdes (AMF et
Association des communautés de France (AdCF)) pmeg révision des
valeurs locatives des locaux d’habitation.

IIs proposent lealendrier suivant :

- au premier semestre 2013 : concertation entrededces fiscaux et
ceux chargés des collectivités territoriales et ldgement, les
parlementaires, les associations d’élus, les asteooncernés
(bailleurs sociaux et privés, associations de kces...) ;

! Une durée de cing années maximum pourrait étreevable.
2 Voir supra les observations concernant le caraetéransitoire du « coefficient de
neutralisation ».
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- en 2013-2014, expérimentation de la révision ponrrapport de
bilan présenté au Parlement au début du secondssen#®14 afin de
pouvoir intégrer des aménagements en loi de firmpoer 2015 ;

- en 2014/2015, généralisation de la révision ;
- en 2015 ou 2016, application des nouvelles besdsées.

En tout état de cause, ils estiment quangagement ferme devrait
étre pris par le Gouvernement lors de I'examen deal loi de finances
rectificative pour 2012 a venir, et qu’un texte paralléle a celui adopaérdes
locaux professionnels doit étre voté danklale finances pour 2013

Vos rapporteurs spéciaux sont conscients que lansiec phase ne
pourra étre mise en ceuvre sans qu®il@ction générale des collectivités
territoriales (DGCL) soit impliguée dans les différentes conagons. En
effet, 'extension de la révision aux locaux d’haltion posera des questions
fondamentales, aux lourds impacts sur les collééswuerritoriales :

- quels basculements de fiscalité entre les catégale contribuables
sont-ils a attendre ?

- est-il envisageable de maintenir a terme uneeré@quilibre entre
produit foncier professionnel et produit foncier sddocaux
d’habitation, en remplacement du coefficient detraisation ?

- faut-il s’orienter vers une scission des tauxldapot foncier et
guelles seraient les éventuelles regles de liagsorettre en place ?

- quel sera I'impact de la révision sur les potelstides collectivités
territoriales, les dotations de I'Etat et les instents de péréquation
horizontale ?

Dans ces conditions, il apparait certain quealgport d’évaluation
de l'expérimentation qu’ils appellent de leurs voedevra comporter des
simulations détaillées, desanalyses approfondies et degropositions
argumentées sur ces sujets.

Ce serait, en effet, une erreur de considérer gueditement des
conséguences de la révision globale des valeurtil®s pourrait se limiter a
des mesures de garantie pour les collectivités regmes » et de
plafonnements pour les « gagnantes ».

2.Vers une collaboration plus efficace des servicesed’Etat et
des collectivités territoriales

a) La nécessité d’'un contrble régulier des changemdiassiette

Pour s’inscrire dans la durée et écarter tout Bsde décalage entre
les valeurs locatives administrées et la réalitd’aksiette fiscale, il n'est pas
suffisant de mettre en place une évaluation la fillesde possible par rapport
aux marchés locatifs. Il est également nécessair€attacher anieux suivre
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et contréler les évolutions physiques de l'assietteA cet égard, vos
rapporteurs spéciaux sont tres soucieux des issuffies du systeme actuel,
dont les défauts sont amplifiés par les nouvellégles du droit de la
construction et I'extension des procédures dédlaats’agissant dgpermis
de construire.

Il ne peut étre question, pour pallier le manquentyens de services
fiscaux déconcentrés, de reporter une charge sucdBectivités territoriales.
Certaines d’entre elles, cependant, disposent degems juridiques et en
personnel pouassurer un contréle régulierqui, étant effectué par ceux qui
ont la meilleure connaissance du terrain, sera daute plus efficace et mieux
admis. En outre, comme l'ont affirmé certains élusditionnés par vos
rapporteurs, les bénéfices — en termes de prodsdalf supplémentaire-
résultant de ces opérations peuvent facilement detcée colt des agents
affectés par la collectivité.

Vos rapporteurs spéciaux sont donc favorables aaldgpement, sur
la base dwolontariat, de procédures permettant aux collectivités deas®r
de ces taches indispensables a la mise en ceuvie mwision des valeurs
locatives et des mécanismes de mise a jour.

b) Un conventionnement a proposer aux collectivités

Sur la forme que pourrait prendre ce « transferfovaire » de
compétence, plusieurs solutions sont envisageables.

Il pourrait étre possible de s’inspirer de I'exemplles services
publics de I'assainissement non collectifSPANC) qui ont été mis en place
par les collectivités pour contrbler les dispositifassainissement individuel,
en application de larticle L.224-8 du code géhédes collectivités
territoriales.

La solution d'une délégation de I'Etat aux colleités territoriales
volontaires, sur Bxemple des délégations des aides a la construction la
rénovation des logements (aides a la pierre) pdwgalement étre expertisée.

Ces voies nécessiteraient cependant des interventémislatives et
pourraient étre considérées comme trop rigides.

La DGFiP a présenté a vos rapporteurs une autreefaassociation
des collectivités territoriales, dans le cadre @'wi&marche partenariale, qui a
donné lieu a plusieurs exemples de conventionnenentelles initiatives ont
été mises en ceuvre a Epernay, Valenciennes Méappdle Métropole et
dans la communauté d’agglomération de Bayonne-ARjlrritz. Ces
exemples ne concernent pas directement la misarags bases immobilieres
mais la méthode employée pourrait étre appliguée domaine, incluant des
échanges de données et un soutien juridiqgue ezdredrvices déconcentrés et
les collectivités. Vos rapporteurs spéciaux sodmitjue dans un délai rapide,
un modéle de convention-typeadapté soit mis au point, afin de pouvoir étre
proposeé aux €lus avant 'achévement de la généatalisde la révision.
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TRAVAUX DE LA COMMISSION

|. COMMUNICATION D’ETAPE (22 FEVRIER 2012)

Réunie le mercredi 22 février 2012, sous la présidee de
M. Philippe Marini, président, puis de M. Yvon Collin, vice-président, la
commission a entendu une communication d’étape de Ml Francois Marc
et Pierre Jarlier, rapporteurs spéciaux, sur le bian de I'expérimentation
de la révision des valeurs locatives des locaux gessionnels.

M. Frangois Marc, rapporteur spécial. — Le 18 janvier dernier, le
Gouvernement transmettait au Parlement, avec @usaois mois de retard, le
rapport sur la révision des valeurs locatives mwsifennelles, prévu par
I'article 34 de la loi de finances rectificativeypo2010 du 29 décembre 2010.

Nous avons immédiatement souhaité nous saisir dap@ort en tant
que rapporteurs spéciaux de la mission « Relatiavec les collectivités
territoriales ». En premier lieu, parce qu’il s’agi’'une question a la fois
centrale pour les finances locales et anciennegpeislepuis plus de vingt ans,
elle attend d’étre traitée. En second lieu, parae gous avions évoqué la
nécessité de traiter des valeurs locatives lorstgues avons débattu I'année
derniere de la péréquation. Enfin, parce que pdwoutir, cette question
nécessite un appui et un investissement particdésr sénateurs, représentant
des collectivités territoriales, qui sont conceshéa premier chef.

Bien entendu, il ne s’agit aujourd’hui que d’unengounication
d'étape dont l'objet est essentiellement informatifous avons étudié le
rapport établi par les services de I'Etat (la di@t générale des finances
publiques - DGFIP - en I'occurrence), nous avomeoatré ses auteurs qui ont
trés volontiers répondu a nos interrogations etsnauwons pu mesurer leur
implication trés forte dans cette opération. Nollsna vous rendre compte des
éléments gu’a ce stade nous avons rassemblés.

Au-dela, nous poursuivrons nos travaux et nos suditpour vous
présenter, a la fin du premier semestre, des pitpos concrétes pour faire
avancer ce dossier.

Notre présentation aujourd’hui se déroulera en rgughases : un
rappel de la situation existante et des choix retepar la loi de finances
rectificative pour 2010, une présentation de I'ewpéntation qui S’est
déroulée durant l'année 2011, puis un exposé desultads de
I'expérimentation et, enfin, un apercu des questisoulevées et des initiatives
qui pourraient étre prises.

Quelques éléments rapides sur la situation existaatt d'abord. Les
valeurs locatives cadastrales servent d’assietterap6ts directs locaux qu’ils
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soient anciens ou récemment institués. Elles stilidées ainsi pour le calcul
de la taxe d’habitation et de la taxe fonciére ssgnt des locaux d’habitation.
Pour les locaux professionnels, elles sont la lhesdéa taxe fonciere sur les
propriétés baties (TFPB) et de la cotisation foreides entreprises (CFE)
comme autrefois de la taxe professionnelle.

Ces valeurs locatives professionnelles ont aussimpact direct sur
la taxe d’enlevement des ordures ménageres (TEQIVEgxe sur les friches
commerciales et, enfin, sur la répartition de lésagion sur la valeur ajoutée
des entreprises (CVAE).

Les 3,3 millions de locaux professionnels, cont@ r8illions de
locaux d’habitation, sont évalués selon plusieursthmdes, régulierement
critiguées pour leur complexité et leur obsoleseermmmme en 2009 par le
rapport public annuel de la Cour des comptes.

Les locaux commerciaux sont évalués selon troishouds :

- pour les locaux loués au’'ljanvier 1970, on utilise le montant
stipulé dans le bail en 1970. Cette méthode comcenviron 5,5 % du parc ;

- pour les locaux non loués afi fanvier 1970, I'évaluation s’effectue
par comparaison aux immeubles types présentant aactéristiques
similaires (cette méthode concerne 93 % des locaux)

- a défaut, le local fait I'objet d’'une appréciatiairecte par les
services fiscaux sur la valeur vénale (1,5 % deaua).

Pour les locaux industriels, la valeur locative égs&stierminée selon une
méthode comptable a partir du prix de revient dé&rénts éléments des
immobilisations industrielles. Cette méthode assque les valeurs retenues
sont conformes a la réalité.

Toutefois, pour les entreprises sans bilan (soihsde 10 % du total
des entreprises), la valeur locative est fixée cempour les locaux
commerciaux.

Enfin, pour les locaux des professions libéralea, rhéthode
d’évaluation est identigue a celle utilisée pous lecaux d’habitation et
repose sur la comparaison.

Pour finir de brosser le tableau, rappelons rapetentes regles de
mises a jour de ces évaluations telles qu’elles poévues par les textes en
vigueur.

Le code général des imp0ts prévoit une revalonsatinnuelle, une
actualisation tous les trois ans et une révisiamégale tous les six ans.

Ces obligations ont été diversement appliquéesgpeisi les lois de
finances ou les lois de finances rectificativescgssives ont bien prévu des
revalorisations annuelles, la derniere actualisatiate de 1980 sur la base des
valeurs 1978.
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Quant a la derniére tentative de révision généetgagée par la loi
du 30 juillet 1990, elle s’est soldée par un abandb nos valeurs locatives
cadastrales s’appuient donc sur la derniere révisftectuée en 1970.

Venons-en aux principes retenus par l'article 34admi de finances
rectificative pour 2010. Cet article pose les bades nouvel exercice de
révision générale qui tire les lecons de I'écheclfi80 et oriente le nouveau
systeme a mettre en ceuvre.

Il présente cing caractéristiques :

- le maintien d'un systeme fondé sur des valeursatives
administrées. C’est le choix qui a été fait et exilut le passage a un systeme
fondé sur les valeurs vénales ;

- le maintien du produit fiscal pour les communks’agissait bien
sar d’'une condition de l'acceptabilité de la réersi Elle n'aura donc pas
d’effet sur les recettes des collectivités, misaat pa hausse du produit de la
taxe d’habitation dont nous reparlerons plus tard ;

- I'étanchéisation des locaux d’habitation et descalix
professionnels. C’est une des caractéristiques aimeatales de la révision
2011-2012. Pour chaque collectivité (commune, EPQP coefficient de
neutralisation permet de conserver la proportiotnegrd’'une part, le montant
global de TFPB acquitté pour les locaux d’habitatiet, d’autre part, le
montant global de TFPB acquitté pour les locauxfgssionnels et pour les
locaux industriels ;

- des commissions locales décisionnelles. C’esaspect essentiel de
la nouvelle procédure. La loi a prévu la créatioa deux nouvelles
commissions : la commission départementale desuxalecatives des locaux
professionnels, constituée en majorité de repras¢mtdes collectivités et
d’'EPCI, et la commission départementale des imgiiects locaux chargée de
statuer sur les désaccords entre la commissionrigdpantale des valeurs
locatives des locaux professionnels et une ou @lusi commissions
communales ou intercommunales. Ce qui est impaqrtaidst que les
commissions départementales, qui se verront sotenkts propositions des
services fiscaux, auront un rble décisionnel, not@mt pour deélimiter les
secteurs, fixer les tarifs de chaque catégoriesselales locaux et décider de
I'application de coefficients de localisation ;

- une mise a jour annuelle et automatique via |éslatations
annuelles de résultats. C’'est une nouveauté de élasion « nouvelle
formule ». En conséquence, cette révision géndtalgait étre la derniére et
désormais les valeurs locatives suivront les éimhstdu marché.

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — Ce qui a fait 'originalité du
travail mené a l'occasion de cette nouvelle opématile révision générale,
c’est son expérimentation préalable a la phaseétermglisation a I'ensemble
du territoire. La méthode choisie s’est dérouléeiaq phases :
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- tout d’abord, la récupération des données pau&megdéclarative
auprés des propriétaires des locaux professionnels

- puis, la définition d’'une nomenclature de locap&rmettant le
classement de chaque local dans une catégorie.ofall 38 catégories de
locaux ont été identifiées par décret. La 39émeégmie regroupe les locaux
évalués par appréciation directe ;

- la délimitation de secteurs géographiques losatdans le
département a été une étape tres importante. Aal, teilx secteurs ont été
finement découpés, si nécessaire au niveau infraramal, utilisant méme les
sections cadastrales, c'est-a-dire le bloc de m@ss une zone fortement
urbanisée ;

- on a ensuite créé une grille tarifaire au metagé& par secteur et
par catégorie ;

- enfin, il a été possible de calculer la valewsaltive de chaque local
selon la formule : « VLP = surface pondérée du llactarif de la catégorie x
coefficient de localisation ».

Ce coefficient de localisation a pour objectif deit compte de
disparités a l'intérieur d’'un secteur, qui ne jfistaient pas un classement
dans un secteur distinct. Il n'a pas été utilisénsdale cadre de
I'expérimentation.

Pour son déroulement, cing départements ont étéisisho
représentatifs de la diversité des situations @étadlt, le Pas-de-Calais, le
Bas-Rhin, Paris et la Haute-Vienne. Ces cing dépaenhts représentent 12%
du volume total des locaux professionnels.

Les opérations ont été dirigées par un comité detgge national
regroupant la DGFiP (sous-direction du cadastredet la fiscalité du
patrimoine, direction de la Iégislation fiscalengee informatique et service
des collectivités locales) et la direction générdks collectivités locales,
DGCL, (bureau de la fiscalité locale). Au niveawdly c’est la DDFiP qui
pilote les opérations.

Le calendrier prévu par la loi était le suivant n €011,
I'expérimentation ; avant le 30 septembre 2011rapport bilan est remis au
Parlement ; en 2012, la généralisation de la rémisa I'ensemble des
départements ; en 2014, enfin, application des albesy bases d’'imposition, la
loi ne prévoyant pas a priori de lissage.

Cette phase d’expérimentation a eu beaucoup d’'agast Elle a
permis de valider les modalités techniques et lexgssus de la révision,
comme le choix des 38 catégories de locaux ou farahnation des secteurs
géographiques. Elle a aussi permis de démontréiakdlité des outils et la
capacité des services fiscaux a les utiliser. Clestas, par exemple, de la
télédeclaration ou de la lecture optique des foames de déclaration. De ce
point de vue, les résultats sont tres encouraggansgju’on observe un taux
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de retour des déclarations, aprés relance, de 86t %ue 58 % de ces
déclarations se sont révélées directement explegabEnfin, la phase
d’expérimentation a fait apparaitre certains supdatraux que les services
fiscaux se préparent a traiter de maniére adapt&mme celui des

multipropriétaires, privés et surtout collectivit&sritoriales, qui feront I'objet

d’'une attention particuliéere et celui des changemedaffectation non

déclarés des locaux, du statut de locaux professisnvers celui de locaux
d’habitation, qui sont réveélés par les opératiomasélision.

M. Francois Marc, rapporteur spécial. — Quels sont les principaux
résultats de I'expérimentation, présentés danapeart remis au Parlement ?

On note tout dabord la prédominance, au sein desaux
professionnels, de la catégorie « MAG1 boutiquematiasins sur rue » qui
représente 41 % de I'’ensemble des locaux étudiés.

Si I'on ajoute les deux catégories de « BUR1 buxeda conception
ancienne » et « BUR2 bureaux de conception récenten arrive méme a
75 % du total des locaux.

Bien entendu, I'expérimentation a mis en évidenoe trés grande
diversité puisque la grille tarifaire illustre l&carts du marché locatif des
biens professionnels. Cette diversité existe edéartements et aussi au sein
d'un méme département ou d'une méme commune. Dewemples le
montrent. La grille tarifaire de la catégorie « MAG en secteur 6, soit le plus
cher, s’étage de 223,55 euros en Haute-Vienne g#83furos a Paris, et celle
de la méme catégorie dans I'Hérault s’étage de(07@®os en secteur 1 a
293,17 euros en secteur 6.

Si I'on en vient aux résultats sur les cotisatidestaxe fonciére, que
constate t on ? D’abord et globalement, une grdrédérogénéité des résultats,
marqués par les effets collatéraux du « coefficadmnheutralisation ».

L'application de ce coefficient, qui agrége les ewak locatives
révisées a la hausse des locaux professionnetsataleurs locatives stables
des locaux industriels, conduit, en effet, a almign masse le niveau relatif
des cotisations des locaux industriels tandis cggri@ente le niveau relatif des
locaux professionnels.

Les transferts de charge fiscale des locaux inghstvers les locaux
professionnels sont trés importants et d'autans gauts que le territoire est
industrialisé. C’est ce qui explique que la baides cotisations des locaux
industriels soit plus faible a Paris ou la partldeaux industriels est la plus
réduite. Inversement, la baisse, donc le transfeers les locaux
professionnels, est la plus forte dans le Pas-dai€a

On constate parallélement une hausse a due propaléis cotisations
des locaux professionnels. Toutefois, il existe deseptions. Ainsi, a Paris,
les bureaux voient leur cotisation moyenne diminuatamment les bureaux
de conception récente soit - 20 % alors que lesxdux de conception
ancienne enregistrent une baisse de -7 %.
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On remarque aussi quelques « anomalies » ou réseb&rémes.

Tout d’abord des hausses trés élevées touchentppldigulierement
certaines catégories, comme celle des maisons s ret de retraite, pour
laquelle la hausse atteint 313 % dans I'HéraultZ® % dans le Pas-de-Calais.
Il en est de méme pour la catégorie des centrescan®d sociaux et creches,
qui subit une hausse de 138 % a la fois dans lel@&alais et le Bas-Rhin.

Les services fiscaux se sont penchés sur la halesse catégorie «
maisons de retraite » et il en est ressorti que bmende locaux de cette
catégorie étaient tres largement sous-évalués lgasgsteme actuel. Il en est
de méme de certaines catégories concernant I'lkedieljui ne prenaient pas
en compte les rénovations successives intervergassi1970.

La seconde anomalie concerne les locaux professisnmais qui
sont néanmoins soumis a la taxe d’habitation, notan lorsqu’ils sont
utilisés par des associations a but non lucratf.c&8s ne concerne que 74 000
locaux au niveau national, mais comme la loi n'a peévu de neutralisation
des effets sur la taxe d’habitation, ils pourraientegistrer des hausses tres
fortes liées a la prise en compte de la valeurtieeaévisée brute.

Le dernier sujet révélé par I'expérimentation, @i gonstitue une
bonne nouvelle pour les collectivités, est le nognibnportant de changements
d’affectation de locaux, anciennement professiosin@lli commerciaux et
devenus locaux d’habitation. lls représentent mlasl0 % des locaux et ce
pourcentage est le méme dans chacun des cing dapmrts. Bien
évidemment, la régularisation de ces situationsa@gmgra une récupération de
bases de taxe d’habitation qui devrait représertes montants assez
importants.

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — De maniere générale, et ce
point nous améne a évoquer les suites de I'expétaien, il est clair qu'une
opération de ce type est tres importante pourédibilité des services fiscaux
qui était mise en cause par I'obsolescence degnrations qu’ils traitaient.
Comme nous l'a dit la DGFiP, c’est une des raisales la trés grande
implication des services dans cette révision gdaéra

Les deux questions principales a se poser au viwcdeslusions du
rapport du Gouvernement découlent de la constataties transferts tres
importants en défaveur des locaux professionnels.

Elles aménent a envisager deux aménagements, cuiviendrait
d’'intégrer le plus rapidement possible dans la &in de « rassurer » les
perdants et de permettre la poursuite des opégtians de bonnes conditions.

Le premier aménagement est celui de I'adoption dsegnario B,
d’'ores-et-déja testé par la DGFiP. Il consisteddeisles locaux industriels par
rapport aux locaux professionnels dans le disgogiti coefficient de
neutralisation, afin qu’ils demeurent a I'écart deffets de la révision des
locaux professionnels. Ainsi, les locaux industiebnt inclus dans le méme
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ensemble que les locaux d’habitation et, par dédinj leur cotisation est
stable.

Il n'y a donc pas de baisse, comme dans le scémarMais on peut
se demander si cette baisse aurait été justifiés tlamesure ou les valeurs
locatives des locaux industriels sont déja cellesrérché, par application de
la méthode comptable.

En revanche, dans le scénario B, les hausses destmns des
locaux professionnels sont bien moins importan@Bsux exemples peuvent
étre donnés : la hausse de cotisation des bureacierss en Haute-Vienne
passerait de 35 % a 7 % et celle des magasinsusudans le Pas-de-Calais
(+ 36 %) serait intégralement annulée.

Il serait aussi possible d’imaginer un scénario &ngettant de
modérer les hausses que peuvent enregistrer lasiXodu secteur social et
éducatif ou de distinguer selon le caractere lufcoat non des activités. Nous
poursuivrons nos travaux en ce sens, en collalmoraivec la DGFIP.

Le second aménagement concerne le lissage ded&min vigueur
des nouvelles cotisations. Pour rester neutre Hadgéent, il devrait
concerner aussi bien les hausses que les baissedisiions. La loi, en effet,
dans sa rédaction actuelle, prévoit simplement application directe. Il
conviendrait sans doute d'étaler les effets de déorme sur une durée
raisonnable, qui pourrait étre de six ou sept ans.

Il faudra également redéfinir le calendrier de éwision. Un léger
retard a été pris du fait de la publication tardikerapport du Gouvernement.
Cela était dU a la mise au point du scénario Bugié¢ment, le Gouvernement
a « guasi-gelé » les opérations de révision, d&msehte d’'un signe de
confirmation du Parlement. Celui-ci ne pourra imgnir qu’apres les
échéances électorales de 2012. S’il est positfuldra alors mettre en place
les commissions qui auront un réle majeur a jowmarsda révision. C'est cet
aspect de la procédure qui risque de ralentir [g&rations. D’ailleurs, c’est
pour cette raison que les commissions n’'ont pasdticitées dans le cadre de
I'expérimentation. Dans ces conditions, il est ercpossible, mais ce sera
difficile, que la révision soit définitivement eatr en application en 2020.

C’est pourquoi nous souhaitons étre en mesureladés du premier
semestre, de vous proposer les aménagements néegssta poursuite d’'une
réforme que nous jugeons importante, nécessaifeneee sur des méthodes
solides et désormais éprouvées.

M. Philippe Marini, président. — Il est clair que cette révision
générale entraine des effets de transfert impa@tantqu’elle sera difficile a
gérer. L’entrée en vigueur progressive est indispble et doit étre intégrée
dans les textes |égislatifs. Dans tous les cass sommes bien la au coeur du
réle du Sénat. Je m’interroge encore sur l'accajtabde I'exercice. La
réflexion ne doit-elle pas encore se poursuivree@tfétre pendant plusieurs
années ?
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Mme Nicole Bricq, rapporteure générale — J'ai participé a la
réunion de présentation du rapport organisée priaPécresse. Nous avons
le résultat d’'un trés gros travail de la DGPiPaetrlinistre a été claire lorsque
je lui ai indiqué que la commission des financesSémat se saisissait de cette
question. Elle a bien déclaré qu’elle n'avait auewbjection a ce que ses
services collaborent a nos travaux. Nous aurioadlldurs pu faire sans cela.
Mais c’est un signe que japprécie. D’autant quejliestion est tres politique
puisqu’elle engage a terme une révision égalemest \dhleurs des locaux
d’habitation. J'apprécie le travail des rapporteatge pense également que
NouUS pouvons proposer un scénario alternatif aabépd’ici la fin du premier
semestre 2012.

M. Philippe Marini, président. — Il faudrait alors sans doute
s’orienter vers une scission de la taxe foncienedistinguant celle portant sur
les locaux professionnels de celle portant sutdeaux d’habitation.

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — Le lissage de la mise en
ceuvre des nouvelles valeurs locatives est incontdile. C’est une condition
de l'acceptabilité. Le scénario A, qui est celui tke loi actuelle, est
impossible. La scission des taux de TFPB est coilvipaavec le scénario B.
Mais pour certaines catégories, comme les équiptmeddico-sociaux, il
nous faut probablement élaborer un scénario C.

M. Francgois Marc, rapporteur spécial. — Je suis convaincu
également que notre réflexion peut intégrer la [gnolatique des taux. J'attire
également votre attention sur la nécessité de rdifider des pourcentages
d’évolution, qui peuvent étonner ou inquiéter, es lévolutions en valeur
absolue des montants de cotisations qui sont Eanfés modestes !

M. Philippe Marini, président. — Il est clair que le Sénat doit
profiter de ce temps électoral, qui ne le concgrag autant que I'’Assemblée
nationale, pour avancer !

M. Jean-Claude Frécon — Le travail mené est effectivement tres
important. J'avais participé aux opérations de séwvi des années 1990 et
aussi a I'essai de relance engagé par le comitéidasces locales en 1996-
1997. Nous en avons tiré des conclusions : on aagd pas les regles juste
avant les élections et la question des logementgawww a été déterminante.
J'ai été décu quand le Gouvernement a annoncéiheipe d'une révision
partielle, mais c’est finalement une trés bonneragipe. Mieux vaut faire un
peu que pas du tout. J'associe mes félicitationsll@s des rapporteurs : dans
cette affaire 'administration et la DGFiP ont éénarquables. En conclusion,
je m’interroge sur la facon dont seront calculéss durfaces ; il ne faudrait
pas retomber dans une complexité trop grande e¢bwuyy insiste, prenons
garde aux échéances électorales !

- Présidence de M. Yvon Collin, vice-président -

M. Yannick Botrel. — Il est important de prendre en compte le fait
que les contribuables se comparent entre eux. leage savoir également si
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le cas des équipements sportifs a bien été traité t& cadre de ces opérations
de révision.

M. Gérard Miquel. — La méthode suivie est incontestablement la
bonne. Mais les réformes en la matiére ont soud@&miontré I'absence de
courage politique. La fiscalité locale est profomadt injuste, surtout au
niveau départemental.

M. Charles Guené - Je veux féliciter les rapporteurs et
'administration fiscale qui est exemplaire dansdossier. La période actuelle
est sans doute trop compliquée pour aller tres. \ite but ultime de
I'opération de révision doit bien, a mon sens, @&me harmonisation nationale
des modes de taxation. Les valeurs locatives vemnirs ne I'oublions pas, au
calcul de la CFE et a la péréguation. Le coefficda neutralisation doit donc
étre transféré sur les taux. Je suis favorablesgade sur une période longue,
sans doute supérieure a six ans, bien sar ausscenario C évoqué par les
rapporteurs spéciaux, I'exclusion des locaux indelst étant déja acquise par
le scénario B. Et je tiens a souligner qu’il n'pas de catégories pénalisées, il
s'agit juste d’un retour a I'équité.

M. Joél Bourdin. — Je considere qu'il y a trop de catégories de
locaux professionnels. Ne pouvait-on faire plus@en? Et je m’inquiete des
conséguences sur la TEOM. Ont-elles été mesurées ?

M. Jean Germain. — Je ne suis pas convaincu qu’il faille traiterld
fiscalité locale par petits bouts. Il faut plutGieugrande réforme incluant un
nouvel acte de décentralisation. Mais je soutieas propositions des
rapporteurs et je ne comprends pas la propositomaire collegue Charles
Guené concernant une valeur locative nationale !

M. Charles Guené — Je ne souhaite pas une valeur unique au niveau
national mais des modalités de fixation harmonidées

M. Francois Marc, rapporteur spécial. — Jinsiste encore sur
I'importance de distinguer des évolutions en pontage et en valeur absolue.
S’agissant des équipements sportifs, la méthodeies@t le découpage en
38 catégories des locaux professionnels permettraet les traiter
correctement.

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — Il est trés important d’avoir
des catégories fines et détaillées pour traiterecvement de chaque type de
local professionnel. Pour la TEOM, l'unification gesaleurs locatives en
fonction de la réalité constatée des loyers degmihdement faciliter sa mise
en ceuvre dans les intercommunalités. Enfin, en uwiecgncerne la valeur
locative nationale dont parlait notre collegue UdarGuené, certes les prix
n'étant pas les mémes sur le territoire, nous nevpos pas uniformiser les
valeurs mais, effectivement, dans un second terhpprés avoir procédé a la
révision proprement dite, il faudra évaluer lessEgquences, notamment sur la
péréquation.
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M. Yvon Collin, président. — Je constate que la commission, a
'unanimité, donne acte de leur communication aapporteurs et les invite a
poursuivre leurs travaux ainsi qu’ils 'ont annoncé

Il. PRESENTATION DU RAPPORT (13 JUIN 2012)

Réunie le mercredi 13 juin 2012, sous la présidencale
Mme Michéle André, vice-présidente, la commission aentendu une
communication de MM. Francois Marc et Pierre Jarlia, rapporteurs
spéciaux, sur la révision des valeurs locatives piessionnelles et
commerciales.

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — Le 22 février dernier, nous
présentions le bilan de la révision expérimentaks draleurs locatives
professionnelles dans cing départements. Comme mous y étions engagés
alors, nous revenons aujourd’hui devant vous prepdss mesures concretes.
Celles-ci pourraient étre prises des la loi derfoes rectificative de juillet de
maniere a relancer une réforme retardée par lendebr électoral.

Quelques mots, d’abord, de I'expérimentation del2@est la loi de
finances rectificative du 29 décembre 2010 qui,oa article 34, a posé le
principe de la révision. Le calendrier suivant avaéité retenu : une
expérimentation dans cing départements — en l'espédérault, le Pas-de-
Calais, le Bas-Rhin, Paris et la Haute-Vienne— g@is®e en janvier 2012
pour une application des nouvelles bases révise@9#4.

Le 18 janvier dernier, le Parlement a recu I'exeedlrapport de la
DGFiP, qui dessinait des pistes d’adaptation. lporedes décisions en raison
du calendrier électoral n'a pas empéché notre casion d’inscrire la
révision des valeurs locatives a son programmeaidr@les budgétaires. Ce
travail de contrdle poursuivait un objectif précidéposer des amendements
pour mettre fin a la période d’incertitude tout profitant de I'appui des
associations d’élus et de la motivation de I'adstirgtion fiscale.

La révision ne concerne que les locaux professiennesoit
3,3 millions de locaux environ. A ce stade, riea 8té prévu pour les locaux
d’habitation, qui sont au moins dix fois plus nomx. Le systeme reposera,
comme aujourd’hui, sur des valeurs locatives adstiées, non sur les valeurs
vénales. Chaque année, interviendra une mise a goutuelle via les
déclarations annuelles de résultats.

Enfin, I'étanchéisation de la révision par rappatx valeurs des
locaux d’habitation est garantie. Le rapport ed&eroduit tiré des locaux
professionnels et le produit tiré des locaux d’tetibn reste identique. Le
mécanisme utilise un coefficient de neutralisatipm recalculera des valeurs
locatives pour les locaux professionnels.

Le taux de I'impdt foncier restera unique et idgog pour les deux
types de locaux. Ce coefficient de neutralisaticalculé une fois pour toutes
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lors de I'entrée en vigueur de la révision, s’agpéra uniguement au stock,
c’est-a-dire aux locaux existants. Il disparaieside la révision des valeurs
des locaux d’habitation. La collectivité percevrand le méme produit, sous
réserve d’'une modification physique des bases bailsse ou a la hausse.

M. Francois Marc, rapporteur spécial. — Nous en arrivons au coeur
du sujet, a savoir aux ajustements qu’il faut apgroau processus de révision
décrit par la loi.

La réunion de février dernier et les auditions awmaifait ressortir
deux difficultés, a commencer par des cas aberralgs hausses tres
importantes dans le secteur sanitaire et socialusNavions envisagé de
réserver un traitement spécifique pour cette catégie locaux, tels que les
maisons de repos et de retraite ou encore lesaemi€dicaux sociaux et
creches afin de leur éviter des hausses excesdevemxation. Toutefois, il est
apparu, grace a I’examen attentif de la DGFiP stsbevices du cadastre, que
les écarts constatés s’expliquaient tres souventesa erreurs de saisie ou de
classement lors de [I'évaluation. Par exemple, unaisom médicalisée
luxueuse a été classée couvent franciscain ! Aexpdication : les superficies
avaient fait I'objet d’'une mauvaise évaluation a@part ou avaient évolué sans
qgue les glissements successifs soient déclarésnaRfreacte de ces
explications, et au nom de I'égalité devant la fiscale, nous avons écarté
I'hypothése d’un traitement spécifigue que d’autsesteurs, telle la culture,
auraient pu réclamer. En revanche, pour corrigersleuations qui resteraient
aberrantes aprés le nettoyage des fichiers, nousageons de donner aux
collectivités territoriales la faculté de décidéatmhttements ou de réductions.

Deuxiéme question a traiter, la méthode de nesatitin. Doit-elle
porter sur les valeurs locatives ou sur les talbafis les deux cas, le systéme
sera complexe puisque plusieurs taux ou plusieatsuvs coexisteront en
fonction du nombre de collectivités concernées. lassociations d’élus,
notamment '’AMF et 'AdCF, penchaient plutét pourauneutralisation par les
taux, ce qui n’est pas le choix de la DGFiP. Latradisation par le recalcul
des valeurs apparait préférable. D’'une part, comimerpliquer aux
contribuables I'existence d’un taux réel aux c@ém taux voté qui resterait
théorique ? D’autre part, prévoir plusieurs taworsl que le processus
d’'unification des taux est en cours dans de nondmgucollectivités
provoquerait un véritable imbroglio.

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — Pour la suite des
opérations, nous proposons de procéder en deug®thp premiére consistera
a prendre les mesures indispensables a la repuigeatessus de révision des
la loi de finances rectificative de juillet. Nousams travaillé, avec la DGFiP
et la DLF, a des propositions d’'amendements.

Il fallait, premiérement, résoudre le cas des lac&dustriels qui
bénéficiaient d’'un effet d’aubaine par rapport dagaux professionnels. Le
scenario alternatif de la DGFiP consistant a maint@ I'écart les locaux
industriels nous a paru justifié et nous l'avonggré a nos propositions.



- 48 -

Deuxiémement, l'impact de la révision des valeuisatives
professionnelles sur la taxe d’enlevement des exiorénageres (TEOM) et la
taxe d’habitation. Dés lors que la TEOM constitue uaxe annexe a la taxe
fonciere sur les propriétés baties établie suréam base et, sauf exonérations
spécifiques, portant sur les mémes locaux, il fauappliquer le coefficient de
neutralisation par souci d’homogénéité. Il faut légent faire un sort
spécifique aux 74 000 locaux professionnels souinis taxe d’habitation
parce qu’ils sont utilisés par des associationsué ron lucratif et qui
pourraient subir des hausses tres fortes. Dansdees situations, nous
approuvons le principe d’'une mise a I'écart destsftie la révision.

Troisiemement, le calendrier. Nous proposons ddélealer d’'un an
afin de tenir compte des six mois de retard prissda publication du rapport
de la DGFiP et des six mois de la période éleatoral

Quatriemement, le lissage. Certaines impositionanadront des
évolutions non négligeables, quoique les montants valeur absolue
relativisent leur importance. De la un lissagea&ausse comme a la baisse,
sur cing ans portant sur les écarts d’'impositiddsla nous amenera a 2020,
une date qui correspond a la prochaine échéanceacipale. Ce lissage
interviendra a la hausse comme a la baisse powoater ni a I'Etat, ni aux
collectivités. Nous avons fixé le seuil d'applicati du lissage a 10 %
d’évolution de la cotisation ou a 200 euros. Cetéspnte l'avantage de
constituer un montant raisonnable pour des locavafepsionnels sans
entrainer de perte de trésorerie excessive poucdésctivités. Dans cette
hypothese, environ 50 % des locaux professionrexlsng concernés.

Ce lissage s’appliqguera aux locaux existants, que propriétaire
change ou non, a la date d’entrée en vigueur desgalles valeurs locatives, le
ler janvier 2015. Les nouveaux locaux se verrorgcdement appliquer les
nouvelles cotisations. En revanche, en cas de @megt de propriétaire, le
lissage en cours continuera d’étre appliqué.

M. Francois Marc, rapporteur spécial. — La seconde étape vise a
restaurer I'équité fiscale, un point consensuebarg’hui. Elle interviendra
lors du projet de loi de finances pour 2013.

Elle consiste, d’abord, a renforcer le réle dedemtivités territoriales
dans le contréle de l'assiette de la taxe fonciéee.nouvelle procédure de
révision donne un pouvoir décisionnel aux commissitocales, notamment
pour délimiter les secteurs, fixer les tarifs deaaqie catégorie, classer les
locaux et décider I'application de coefficientsldealisation. Nous souhaitons
accroitre la participation des collectivités, deslle souhaitent. De fait, elles
connaissent souvent mieux le terrain, ce qui pemeetontréler la réalité de
I'assiette de la taxe fonciére. Nous avions imagmédébut, un mécanisme de
délégation sur le modele du controle de 'assagmsnt individuel. Toutefois,
la voie conventionnelle fonctionne bien dans ce dio, d’apres les services
de I'Etat. Ceux-ci se sont engagés a diffuser laggement auprés des services
déconcentrés une convention-type et a inciter IBFiP a les proposer aux
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collectivités volontaires. Nous attendons une icgtiion réelle de
I'administration sur ce sujet important.

Ensuite, le moment est venu d’étendre la révisies daleurs aux
locaux d’habitation, une évolution qu’'appelle loggment la mise en place du
coefficient de neutralisation qui n'a d’autre vdoat que de préserver
I'équilibre entre les fiscalités ménages et entsms. Nous proposons
d’adopter une démarche identique : des valeurstilasa administrées, une
expérimentation portant sur un nombre plus limité départements, la
définition de secteurs locatifs dépassant le stdcire communal, la définition
de catégories de locaux et un lissage des évohkitipn sera peut-étre plus
long afin de tenir compte d’écarts plus importants.

D’autres sujets seront a traiter. En particuliersiue la révision des
valeurs des locaux d’habitation mettra fin a I'apation du coefficient de
neutralisation, nous en viendrons a un affichage tdeix d’imposition réels
qui modifiera le potentiel fiscal et le coefficiedeffort fiscal. La DGCL, que
nous avons saisie, produira des simulations predies conséquences de la
réforme sur les dotations de I'Etat et sur la répan des fonds de
péréquation. Le rapport de bilan de I'expérimeptatidevra également
proposer des adaptations de la Iégislation et ptratde nouveaux criteres de
répartition de la DGF. Le champ des investigatiohsvra donc étre
particulierement étendu pour éclairer le Parlensemtles conséquences de la
révision des valeurs locatives.

Pour le calendrier, vu la complexité du dossierst raisonnable de
prévoir un texte pour le projet de loi de financpsur 2013. Nous
demanderons au Gouvernement un engagement ferme&eesens afin
d’engager la concertation au premier semestre 2@13de démarrer
'expérimentation au second semestre 2013. Aingirés un bilan en
septembre 2014 et d’éventuels ajustements, nousr@wu généraliser la
révision en 2015 pour une entrée en vigueur en 2Q&6calendrier assurerait
un délai minimal entre la révision des valeurs tEsux professionnels et
celle des locaux d’habitation. Il est, de plus, @daau calendrier politique :
les débuts de quinquennat et de mandat municipalméférables pour mener
a bien des réformes de fond. Quoi qu’il en soitrexaoeu, Pierre Jarlier I'a
souligné, est d'aller vite : le sujet est sur lebléa depuis longtemps,
I'expérimentation a eu lieu, il faut désormais mass la mise en ceuvre de la
révision.

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — Permettez-moi de donner
qguelques explications sur le document qui vousaléttribué...

M. Philippe Dallier. — C’est effectivement nécessaire !

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — ... et qui comporte deux
tableaux : I'un présente les évolutions de l'effiet la révision des bases en
pourcentage et l'autre présente, en valeur absdéuepontant de l'effet de
cette révision. Ainsi, les ateliers - ATE2 danstamenclature de la DGFiP -
verraient leur taxation augmenter de 61 % a Pans,progression a relativiser
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au vu du montant de 'augmentation qui serait d8 6idros. Les hotels de
deux a trois étoiles, HOT2, enregistreraient uneska de 80 % a Paris
correspondant a 2 028 euros, contre 48 % et 1 2ifbsedans la Haute-
Vienne. Prenons un dernier cas, celui des boutiquetitionnelles, MAG1.
Pour elles, la progression serait de 28 %, soiteld®s a Paris.

Mme Michéle André, présidente — Les cas aberrants sont-ils
courants ou marginaux ?

M. Francois Marc, rapporteur spécial. — On peut relever des cas
incompréhensibles dans chaque département. Dargraiit, la DGFiP a
identifié I'exemple d'un institut médico-éducatifestiné a I'accueil des
enfants présentant de légers troubles du compontkeme des déficiences
légéres. Les locaux, trés modernes, avaient égsé&tamonastere franciscain !
Depuis 1970, la superficie de l'établissement ansemté de 59 %, une
évolution qui, semble-t-il, n’a pas été prise empte. De plus, le prix du fra
augmenté sensiblement, passant de 29 euros enalB7® aujourd’hui.

A y regarder de pres, il serait rationnel, dansplapart des cas
détaillées par la DGFiP, d’appliquer a ces étabhssets la nouvelle méthode
de calcul. Pour les cas résiduels et exceptionihedscollectivités territoriales
pourraient décider des abattements ou des rédsction

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — Les cas aberrants, nous
I'avons dit, concernent notamment le secteur saritt social. Sans procéder
aux corrections de surface qui s'imposent évergusdint, 10 sur 150
établissements classés dans la catégorie des senéeico-sociaux et creches
(CLI2) dans I'Hérault enregistrent des hausses sepees a 200 %. A Paris,
38 établissements sur plus de 400 sont concerriaprd® ces chiffres, la part
serait donc d’environ 10 %, avant correction ddasie.

M. Vincent Delahaye — Pourquoi repousser d'un an la mise en
ceuvre de la révision des valeurs des locaux priofessls ? Je ne vois pas
bien en quoi le calendrier électoral justifie ceoish puisque les avis
d'imposition seraient envoyés juste aprées les mpales de 2014.

Le but de la révision, si jai bien compris, est derriger des
anomalies entre contribuables, non d’alourdir kdiité locale. Au passage,
on a commencé par les locaux professionnels posiraisons politiques, non
techniques. Si tel est vraiment le but de la réfrpourquoi supprimer la
neutralisation aprés cinq ans ? Le coefficient @etralisation tiendra-t-il
compte du lissage ?

Enfin, les services fiscaux ne tiennent pas tolgaompte de l'avis
des élus dans les commissions communales des ingodtsx. || faudrait des a
présent un peu plus de souplesse pour corrigariemalies flagrantes.

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — Notre calendrier tient
simplement compte de la période électorale et dardede publication du
rapport que nous avons attendu six mois. De plesisndevons donner a
'administration le temps de généraliser I'expéntagion, sachant que la
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fenétre de tir est assez étroite entre le traiténtes impdts nationaux et
locaux.

Le systéme doit étre suffisamment souple pour respd’esprit de la
décentralisation. Les commissions départementadssvdleurs locatives des
locaux professionnels, créées par la loi a 'oamasie la révision des bases,
seront composées de dix élus, de neuf contribuadilele deux représentants
de I'Etat. Saisies des propositions de révisiomesepourront amender les
nouveaux modes de calcul. Ceux-ci reposeront sertification de secteurs
définis, non plus commune par commune, mais au deithacune d’entre
elles et, si besoin est, rue par rue ou, au caetraa un niveau supra-
communal.

Ces commissions départementales discuteront ency#t de la
définition des secteurs, les commissions localastétonsultées. Si les deux
ne parviennent pas a un accord, une commissionriépantale composée
différemment servira d’instance d’appel.

M. Francois Marc, rapporteur spécial. — Notre volonté est de
neutraliser les évolutions des recettes des imiftal le lissage, a la hausse
comme a la baisse, durant cing ans.

Au terme, plus lointain, de I'ensemble des opératide révision, la
valeur locative réelle des locaux professionnelsi’eabitation sera prise en
compte. Les collectivités pourront alors ajusteurléaux d’imposition qui
s'appliquera aux deux types de locaux.

Le dispositif prévu a vocation a corriger les ini@#ga, non a modifier
les recettes. Une fois que les collectivités digpost d’'une base beaucoup
plus juste, elles décideront de leur politique disc Le but est d’éviter toute
hausse intempestive d’'impot sauf si I'enquéte révgue de nombreuses
surfaces ont été camouflées.

M. Philippe Dallier. — C’est une certitude !

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — Les commissions
départementales, ou siegeront des élus, joueronblerdans la définition des
valeurs et des secteurs et, donc, dans la répartites produits au sein des
locaux professionnels.

M. Philippe Dallier. — Plus j'entends parler de neutralisation, moins
je comprends ! La neutralisation impligue que leduit global de I'impot
reste le méme. Or si les valeurs sont réviséesuetl'gn applique le méme
taux, le produit sera logiquement supérieur. lldi@ualors soit corriger en
baissant le taux, soit verser les surplus a unceotmun. Dans la seconde
hypothése, les collectivités les plus pauvres, e@ayag’elles ont souvent des
taux plus élevés, seraient le plus touché. C'emtdaptable. Dans la premiére,
cela suppose une neutralisation par le taux qus wiuisez.

M. Francois Marc, rapporteur spécial. — La révision entrainera
évidemment des évolutions. Sinon, a quoi bon lemtendre ?
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M. Jean Arthuis. — Le lissage concernera a la fois ceux qui payero
plus mais aussi ceux qui payeront moins ?

M. Francois Marc, rapporteur spécial. — Le lissage permettra
d’étaler dans le temps les effets de la réforme.

La neutralisation ne vise pas a traiter les casviddels. Si I'on
revalorise les seuls locaux professionnels, leeeprises paieront plus que les
habitants. Les associations d’élus proposent digppl un deuxieme taux,
théorique, pour ramener la masse collectée suemdeprises a son niveau
d'avant la réforme. Ce serait un mauvais choix, tarfeuille d'impot
deviendrait incompréhensible. La solution consig@r nous, a modifier les
bases en leur appliqguant un taux unique qui a ptfet de ramener la masse a
due proportion.

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — Raisonner sur les taux
serait source d’'innombrables difficultés dans lelectivités qui sont en train
de lisser leurs taux.

M. Philippe Dallier. — Dans I'immense majorité des cas, la valeur
locative progressera. Pour quelles raisons baigsdla ? La dégradation des
locaux ?

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — Cela dépend des types de
locaux. Surtout, nous raisonnerons désormais enapteen considération un
zonage. Or certains territoires sont plus attragjiie d’autres.

Mme Michele André, présidente — Tout a fait, par exemple les
boutiques de centre-ville ferment les unes aprés datres a cause de
I'installation de zones commerciales en périphéfour elles, la valeur
locative diminuera.

M. Jean Germain. — Par des mesures techniques, on bride souvent
les libertés des collectivités territoriales. Depune quinzaine d’années, les
pouvoirs fiscaux des régions, des départements, demmunautés
d’agglomération, des communautés de communes etcdesnunes elles-
mémes ont été rognés. La suppression de la taxéessionnelle et la
stagnation des contributions de I’Etat ont eu upaot majeur sur les finances
et les investissements des collectivités territesia Qui peut prévoir ici
I’évolution de la CVAE ? Peut-on traiter de la r@en des bases locatives
sans prendre en compte la réforme de la déceratials?

Tout le monde souhaite la modernisation des vallgatives. Mais
peut-étre faudrait-il trouver un juste milieu enttes valeurs locatives fixées
pour cinquante ans et un mécanisme qui prévoitréaetualisation tous les
ans. En outre, on parle de conventionnement. Lésatiwvités n’ont pas a se
substituer & I'Etat & qui elles versent déja unrpentage sur tous les impdts
prélevés en leur nom. En revanche, elles doiveotdeé des impdts qui leur
reviennent. Cela implique d’affiner le fonctionnemedes commissions
départementales et de mettre fin aux écarts aleridgs maintenant. Nous
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n'‘avons pas besoin de conseillers référendaires @dur des comptes pour
relever les situations anormales.

Faut-il répercuter sur les taux ou sur les basé®ltiqguement, le
choix de la DGFiP et de nos collegues n’est petg48as rationnel. De fait, les
dégrevements sur la taxe d’habitation, I'abattengg@mtéral, I'abattement pour
charge de famille ou I'abattement pour des perseramedessous d’un certain
seuil de revenus, que les collectivités peuventiddécne sont pas pris en
compte pour déterminer le potentiel fiscal et |leféicient d’effort fiscal et,
donc, les dotations de I'Etat. Il faut prévoir uarmectif pour répondre a la
demande des associations d’élus.

Souvenons-nous de la justice absolue de Robespmsla s’est mal
terminé pour les autres, comme pour lui !

Mme Michéle André, présidente — Vous étes bien pessimiste !

M. Jean-Claude Frécon — Lorsque Mme Pécresse nous a présente le
volumineux rapport de la DGFiP en janvier, elless’mquiétée d’aberrations
qgu’on explique mieux aujourd’hui. Ne faudrait-ilpan rectificatif écrit ?

La neutralisation par les taux me semblait préfierabais, quand la
moitié du territoire francais est en cours de lgsae taux, la solution est
effectivement de raisonner sur les bases.

Je suis favorable a des modifications dés le collge juillet. La
réforme a été reportée d'un an car le rapportahidievait paraitre six mois
plus t6t, d’ou le décalage.

La seconde étape interviendra lors du projet dedéofinances pour
2013 avec une application en 2015, voire 2016. lus (Bt possible aprés les
élections municipales de 2014 sera le mieux.

Vous avez parlé d’'une convention type pour défies rapports entre
I'Etat et les collectivités territoriales. Or laniee du fichier relevait jusqu’a
présent de I'Etat. Va-t-il financer les collect&t qui vont tenir ce fichier a
jour ? Les commissions communales des impo6ts direcimprenaient un
représentant de I'Etat. Depuis une dizaine d’anndes controleurs du
cadastre ne se déplacent plus, se contentant denwdes papiers a remplir.
La plupart du temps, les commissions enregistreag propositions de
I'administration. La voie conventionnelle me laisseptique.

Pourquoi réduire le périmétre de I'expérimentatour les locaux
d’habitation ?

M. Eric Doligé. — Les révisions des bases locatives sont desiersr
intellectuels intéressants, mais la réalité coeement a la fiction de nos
analyses. Des corrections seront-elles possibles,fois la réforme mise en
place ? La révision devra étre mise en phase avegfdrme territoriale. Enfin,
sera-t-elle applicable outre-mer ?

Mme Michele André, présidente — C’est une excellente question,
d’autant que certains départements, comme Mayo@f pas de cadastre.
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M. Jean Arthuis. — La mise en ceuvre de cette réforme s’est tosjour
profilée a I'horizon... Les valeurs locatives dderd tendre vers la valeur
marchande des biens qui serait actualisée surska des opérations de cession.

Quid des valeurs incorporelles ? Pour les magagius, le loyer est
faible, plus la valeur incorporelle est élevée.

Le lissage est sympathique pour ceux qui vont paies, mais ceux
qui devraient payer moins devront attendre cingdm®plus alors que, depuis
des années, ils ont été surtaxés. Si vous coupgaeae d’'un chien petit bout
par petit bout, c’est plus douloureux. Je vous suggau nom de I'équité, de
la couper d’'un coup bien net !

Si la neutralisation s’effectue par la valeur, ilayra une valeur au
plan départemental et une autre au plan communahteacommunal. Quelle
complexité ! Pourquoi ne pas préférer un ajustenpantles taux ? La valeur
serait alors la méme, quelle que soit la collet#igui appelle I'impot.

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — S’agissant de couper la
queue du chien, mieux vaut garder une marge :desges pourraient étre tres
brutales. Au reste, cing ans avant I'entrée eneuguéfinitive de la réforme,
cela est relativement court. Nous devons trouvejusite milieu pour que la
réforme aille a son terme.

Si I'on modifie les taux, il y en aura forcémentugileurs, sans
compter les difficultés techniques réelles que nawsns déja évoquées. Les
représentants des associations d’élus n’étaientfgr@sichement opposés a
I'utilisation des bases, mais ils s’interrogeaignititot sur I'affichage de
'impact de la mesure. Peut-étre faut-il trouvereuiermule d’affichage sur
I'effet base.

M. Jean Arthuis. — Pour le foncier bati, il y a un prélevement au
profit du département et un autre au profit du delgpmmune - communauté
de communes. Si vous ajustez la valeur, vous aatgamatiquement des
valeurs différentes.

M. Vincent Delahaye — Sans compter qu’il peut y avoir des
abattements différents !

M. Jean Arthuis. — Il existe certes des écarts de valeurs, mais le
taux sont les mémes pour tout le monde.

M. Pierre Jarlier, rapporteur spécial. — M. Arthuis a évoqué la
valeur marchande des biens. Pour en avoir une mtéeise, il faudrait
enregistrer suffisamment de cessions dans chagqieuseCela nous a semblé
plus simple de nous en tenir a la valeur locative.

M. Doligé souhaite, a juste titre, que le dispdgitiisse étre évalué
rapidement afin de I'améliorer si nécessaire. efirl de la premiére année,
un rapport pourrait permettre d’apporter les ajurstets [égislatifs nécessaires.

Le conventionnement prévu est volontaire, monsiEuécon. Ce
dispositif existe déja a Valencienne, a Lille eBayonne ou il fonctionne
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plutdt bien. Si I'on veut éviter les pertes en Bgnqui existent déja, il faut une
coopération entre les services de I'Etat et les &aaux pour mieux cerner la
réalité des bases. D’autant que, depuis la réfatesepermis de construire, le
systeme est désormais déclaratif. Les collectividés donc intérét a cette
formule.

Enfin, monsieur Germain, si nous voulons une taxafjuste, il faut
un réajustement régulier des valeurs.

M. Jean-Claude Frécon — L'exemple des trois villes citées est
éclairant : ce sont toutes des grandes collectivifaie se passera-t-il pour les
communes et les intercommunalités qui n'ont pasmeyens de recruter du
personnel ? Il faut faire attention aux conséguenfiranciéres d'un tel
conventionnement.

M. Vincent Delahaye — D’accord sur le calendrier, mais les
échéances électorales ne sont pas la bonne exmticat

Faut-il prévoir un lissage ? Je suis, comme Jedhuds, d’avis qu'il
n'est pas forcément utile. J’aimerais une réponagecsur la neutralisation :
est-elle, comme je me le figure, définitive et px&e sur le stock de maniere
globale, afin qu’on ne nous reproche pas de vo@ogmenter les impots ?

Il faudrait, sans attendre la réforme, introduiee ld souplesse dans
les commissions communales des imp6ts. Dans morartdépent, les
représentants de I'administration repoussent nosad€es en nous renvoyant
a notre responsabilité d’adopter un texte global.

M. Jean Germain. — Effectivement, il y a la un véritable sujetued
est le pouvoir des élus locaux dans ces commisstoe toute facon, les
ménages subissent déja des injustices, entre apese que I'Etat a imposé
un taux moyen lorsqu'on a transféré le foncier ik communautés de
communes et aux communautés d’agglomération.

Tenir compte du calendrier électoral n’est pasntnt pour les élus,
du moins s’ils veulent gagner les élections. Enamehe, il est injuste
d’appliquer un taux moyen départemental, fixé pa&tat, communauté de
communes par communauté de communes, car celaibdaute hausse de la
taxation des ménages, sans que les communes aiémepvenir.

M. Jean Arthuis. — Certes, mais seules les collectivités qui volten
taux peuvent décider d’éventuels abattements...

M. Francois Marc, rapporteur spécial. — Merci a chacun des
intervenants d’avoir donné de la hauteur a ce détnique. Jean Arthuis
nous a invités a regarder I'horizon, Eric Doligéparter nos regards vers
I'outre-mer, Jean Germain a mettre en perspectite céforme dans le cadre
plus global de la décentralisation. L’objectif edbuble : plus de justice
fiscale, mais aussi davantage d’autonomie pourct#kectivités territoriales

dans la fixation des taux. C’était bien, si je ne trompe, I'ambition de la
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décentralisation. Nous avons donc tout intérét gligper ces fameux taux a
des bases qui soient les plus équitables possible.

Concernant les dotations de I'Etat, on peut parlplus que
d’injustice, d’iniquité quand I'Etat attribue desogens aux collectivités
territoriales en fonction de potentiels fiscaux geirefletent pas la réalite. Il
faudra y revenir.

Les aberrations, si I'on se fonde sur I'expériméntg concernent
environ 10 % de I'ensemble. Cela dit, pour lesiglies, aprés correction de
surface, les chiffres des évolutions de cotisapiassent de 119 % a moins 2 %
a Paris et d’'un pourcentage de hausse de 163 %% @&ns I'Hérault. Dans
plus de quatre cinquiéme des cas, la mauvaise a@vahu initiale de la
superficie expliquerait donc la hausse. Par prudemous avons prévu de
laisser aux collectivités territoriales la posstBilde corriger les anomalies
restantes.

M. Jean Arthuis. — A ce propos, un jour ou l'autre, il faudra emirf
avec la dualité entre hopital public et clinique !

M. Frangois Marc, rapporteur spécial. — Pour la convention-type et
la répartition des charges entre I'Etat et lesemilités, je commencerai par
rappeler que Philippe Laurent, que nous avons iamdié au titre de
I’Association des maires de France, a dit avoigéament couvert le salaire de
'agent que sa collectivité a recruté par les regdrfiscales supplémentaires
guil a générées. Nous serons naturellement aftendiux éventuelles
compensations financiéres a apporter en cas deférarde charge de I'Etat
vers les collectivités territoriales.

Les commissions départementales ont, de par la uai, role
décisionnel : délimiter les differents secteurefi les tarifs de chaque
catégorie, classer les locaux et décider des zdtagplication de coefficients
de localisation. Les représentants des élus, quodient de 10 places sur 21,
pourront y suivre l'application du dispositif et gmoser les corrections
nécessaires.

Avec 30 millions de locaux d’habitation, contre 3lllmns pour les
locaux professionnels, la sagesse est de rédumertdre de départements ou
'expérimentation sera menée. Imaginez le chargiefon expérimentait la
révision a Paris, d’autant que les effectifs d®@FiP ont fondu du fait de la
RGPP...

M. Jean-Claude Frécon — La DGFiP est tres motivée et rien
n'oblige a retenir les mémes départements... PousPam pourrait imaginer
de s’en tenir a un seul arrondissement pour avuéridée.

M. Francois Marc, rapporteur spécial. — Le cas de I'outre-mer a été
posé par Eric Doligé. Il nécessitera effectivemamtraitement particulier.

Nous avons écarté les valeurs marchandes, monmarghuis, et nous
nous en sommes déja expliqués. De méme, nous amgpundu sur la
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neutralisation : si, dans un méme département, tdes différents étaient
appligués en fonction des territoires, I'incompnésien des contribuables
serait immense.

Enfin, le lissage : il sS’appliquera a la hausse g la baisse afin de
ne pas déséquilibrer les recettes. En somme, nbboissacréer du bonheur
durable pour le contribuable qui verra son impas&er année aprés année !

A lissue de ce débat, la commission a donné actee deur
communication aux deux rapporteurs spéciaux et en aautorisé la
publication sous la forme d’un rapport d’informatio n.
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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 dépét 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 a plusieurs titres. C'est
tout d’abord une opération de grande ampleur puisqu’elle doit porter sur 3,3 millions de
locaux professionnels.

Ensuite cette révision fera évoluer des valeurs qui servent a la fois de base de taxation pour
deux grands imp6ts directs locaux, la taxe fonciére sur les propriétés béties 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) a fiscalité propre.

Les évolutions qu'elle va entrainer auront donc des conséquences financieres 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 a fiscalité
propre qui percoivent 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 impots
d’Etat : les valeurs locatives cadastrales sont entierement 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 5 départements : 'Hérault, le Pas-de-Calais, le Bas-Rhin,
Paris et la Haute-Vienne.

Les objectifs de ce test étaient non seulement de constater l'effet 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 'afourni une base solide de données pour simuler les résultats de la révision.

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

- 1l a constitué I'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 I'importance 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 genérer soit une hausse trop forte et trop rapide
des impdts des entreprises, soit des effets d’aubaine. Ce travail n'a pas pu étre effectué
dans le délai imparti a la rédaction de ce rapport, mais il convient de I'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 theme.



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 fonciere sur les propriétés
béties, la taxe d’habitation, la cotisation fonciére des entreprises, ainsi que les taxes annexes
et additionnelles telles que la taxe d’enlevement des ordures ménageres et la taxe spéciale
d’équipement percue pour la région d’'lle-de-France.

Le systeme 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 systéeme
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 part, 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 I'impét.

C'est sur I'évaluation des locaux commerciaux que se concentrent aujourd’hui les plus
grandes difficultés. Afin d’asseoir les impots 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), a 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-deld 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 fixé au niveau national par la loi de finances.

1.1.2 Un systéme actuel d’évaluation a bout de souf  fle

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

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

- adéfaut, la méthode par comparaison ;

- et, si cette derniere méthode ne peut pas étre utilisée, la méthode par appréciation
directe.

C’est la méthode par comparaison qui est la plus utilisée. Elle concerne 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 proces-verbaux établis pour chaque
commune, en concertation avec les commissions communales ou, depuis 2008, les
commissions intercommunales des impéts 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 I'échelon communal.

Ce systeme a atteint ses limites.

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

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

La disparition progressive des locaux qui existaient au 1% janvier 1970 rend de plus en
plus difficile la gestion de la méthode par comparaison, qui concerne la tres 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 a
la comparaison avec un local-type qui peut présenter des caractéristiques assez
éloignées, méthode par conséquent contestable, soit a la méthode par appréciation
directe. Ces difficultés sont régulierement soulignées par le Conseil d’Etat.

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

! Cette actualisation ne concernait pas la taxe professionnelle et donc désormais la cotisation fonciére des
entreprises.
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L'obsolescence du systéme actuellement en vigueur est régulierement dénoncée pour les
inégalités qu'il crée entre contribuables. Il ne permet pas d’ajuster les valeurs locatives par
rapport aux loyers du marché qui ont profondément évolué durant ces dernieres 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 I'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 été jugés trop importants.

Aujourd’hui, le dispositif proposé par l'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 :

- dune 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 locaux

Le Ministre du budget, des comptes publics, de la fonction publique et de la réforme de I'Etat
M. Francois 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?, APVF3, 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 premiere réunion de travail a été consacrée a la présentation du cadre général de la
révision et des principales caractéristiques du nouveau systeme.

2 Association des maires de France

% Association des petites villes de France

* Association des communautés de France

® Association des communautés urbaines de France

® Association des moyennes et grandes villes 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 propose.

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 examinés.

Ces réunions ont été l'occasion de valider les grands principes du nouveau systeme
d’évaluation, en ajustant notamment le périmetre des locaux concernés par la révision (ajout
des locaux professionnels utilisés par les professions libérales) ou le dispositif de mise a jour
permanente apres la révision (réle 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. Francois
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 Francaises de Commerce et d’Industrie (ACFCI), Union des Métiers et de
'Industrie de I'H6tellerie (UMIH), Conseil Supérieur de I'Ordre des Experts-Comptables
(CSOEC), Association francaise des Entreprises Privées (AFEP), Confédération Francaise
du Commerce Interentreprises (CGI) et Union Nationale des Professions Libérales (UNAPL).

La premiere 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 particulierement 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 I'imprimé déclaratif envoyé aux propriétaires
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 (Hérault, 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 cette expérimentation (ouverture de la
télédéclaration ...).

Les représentants d’associations d’élus et les parlementaires, ainsi que les organisations
professionnelles, ont continué a étre associés au déroulement du dispositif de la révision
durant 'ensemble des travaux. Ainsi, une réunion technique s’est déroulée le 18 février 2011
avec les organisations professionnelles, afin d’évoquer plus particulierement 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 ceuvre

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 évaluations
cohérentes avec la réalité économique du marché locatif de ces types de locaux.

1.3.1 Les principales caractéristigues du dispositi f

La procédure prévue par le texte législatif s'articule autour :

- d'une révision initiale, organisant une remise a 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 grace 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 systeme donne aux commissions départementales, créées speécifiqguement
pour la révision, un véritable pouvoir décisionnel.

1.3.2 Les nouvelles modalités d’évaluation

Le nouveau systeme d’'évaluation, simplifié€ et modernisé, repose sur les principes suivants.

1.3.2.1 Une nouvelle définition des locaux professionnels

La révision s’applique aux locaux commerciaux et biens divers visés a l'article 1498 du code
général des imp6ts, ainsi qu’aux locaux professionnels actuellement visés a I'article 1496 du
code général des impébts, affectés a une activité professionnelle non commerciale au sens de

article 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 maniere analogue les locaux a usage d’habitation en sont exclus.

1.3.2.2 L’abandon de la notion de local-type au profit de I'institution d’'une grille tarifaire

Le mode de calcul des valeurs locatives est simplifié par rapport au systéme existant, avec
en particulier I'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 homogene.

Une nouvelle nomenclature” composée de sous-groupes et de catégories est définie au
niveau national. Les locaux professionnels sont classés dans les catégories 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 a 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 la nouvelle valeur locative de chaque local

La valeur locative d’'un local professionnel (VLP) 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 :

" 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 I'affectation et de I'utilisation des différentes parties
d’un local.

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

secondaires.

Par exemple, l'arriere-boutique d'un local commercial, utilisée pour le stockage des
marchandises, n’a pas la méme valeur commerciale au metre carré que I'espace de vente.

- Le tarif

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

- Le coefficient de localisation

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
a permettre des ajustements pour tenir compte de disparités a l'intérieur d’'un secteur
d’évaluation, ces disparités n’étant toutefois pas suffisantes pour justifier un classement dans
un secteur distinct.

A noter gu'une méthode d’évaluation dérogatoire est maintenue pour toutes les situations ou
'évaluation 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 (locaux exceptionnels ...).

La méthode d’évaluation par voie d’appréciation directe est toutefois modifiée par l'article 34,
avec l'application d'un taux unique 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 & un
service public ou d'utilité générale.

1.3.2.5 Un rble décisionnel pour les élus locaux et les usagers au sein des commissions

Des représentants des collectivités territoriales et des contribuables 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 réle s’exerce au sein de deux nouvelles commissions départementales :

= La commission départementale des valeurs locatives des locaux professionnels
(CDVLLP)
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 rdle décisionnel dans les différentes phases d’élaboration de la révision
fonciere des locaux professionnels, notamment pour :

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

- 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 impots
directs) sont associées a ces travaux. En effet, I'avis des commissions communales et
intercommunales est obligatoirement sollicité par la commission départementale (CDVLLP)

et, en cas de désaccord persistant, la décision releve d'une deuxieme commission
départementale (la commission départementale des impéts directs locaux).

= La commission départementale des impots 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 a compter de 2012, qui étendra le dispositif suivi dans le
cadre de I'expérimentation, sous bénéfice d’'aménagements éventuels ;

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

v enfin, afin d'éviter que les régles de détermination de l'assiette des impd6ts locaux
s'écartent a nouveau de la réalité économique et fonciére, il est institué un systéme de
mise a jour permanente des valeurs locatives.

1.3.3.1 L’expérimentation 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,

8 Les travaux de la commission s’appuieront sur un projet présenté par I'administration fiscale sur la base des
informations collectées auprées 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 spécifiqgues 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 auprés des propriétaires des locaux professionnels

Les propriétaires des locaux professionnels des 5 départements expérimentateurs ont recu
en février 2011 une déclaration pré-identifiée, qu’ils ont été invités a compléter et & 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 chaque secteur, une
grille tarifaire c’est-a-dire un tarif pour chaque catégorie de local.

Le bilan de cette expérimentation fait I'objet du présent rapport qui retrace :
- dans son chapitre 2, le déroulement de I'expérimentation et les enseignements 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 I'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 premiere fois dans les réles 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 techniques, 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 (définition 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 roles des impots directs locaux émis
au titre de 2014.

1.3.3.3 La mise a jour permanente

Pour éviter de lier I'évolution des valeurs locatives a une nouvelle révision générale, qui
constitue une procédure longue, complexe, colteuse et difficle a mettre en ceuvre, 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 systéme actuel. Il se
décline en deux volets selon que l'actualisation s'effectue de maniére automatique par la
Direction générale des Finances publigues ou qu'elle nécessite lintervention des
commissions départementales.

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

Cette actualisation s’appuie sur un suivi exhaustif des loyers des locaux professionnels, qui
sont déclarés chaque année par les exploitants sur un support déclaratif déja existant (en
I'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 & jour par la Direction générale des Finances publiques sur cette base.

v' Des mises a jour nécessitant I'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 I'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 évaluation 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 premiere fois a compter de 2014 pour
application aux impositions établies au titre de 2015.

La révision des secteurs interviendra quant a elle I'année suivant le renouvellement général
des conseils municipaux.

19



CHAPITRE 2 : le déroulement de I'expérimentation da  ns
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 tres tét 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 retracant les conséquences pour les
contribuables, les collectivités territoriales, les établissements publics de coopération
intercommunale et I'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
la 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 tres contraint, de
maniere 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
apres l'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 départements ainsi choisis.

Cette expérimentation a été trés précieuse pour I'administration fiscale. Elle lui a permis de
tester en petit tous les dispositifs qui fonctionneront en grand en 2012 : la 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. Il était en effet nécessaire de retenir un nombre de
départements suffisamment élevé pour que I'échantillon soit pertinent, mais suffisamment
limité pour que I'expérimentation puisse étre conduite trés rapidement par la Direction
générale des Finances publigues.

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

La liste des départements choisis a également été préparée de maniere fine, pour pouvoir
disposer d'un échantillon 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 criteres choisis ont permis de sélectionner 5 départements incarnant les différentes
caractéristiques a étudier dans le cadre de I'expérimentation.

2.1.1.1 Les criteres de sélection

Les critéres retenus pour sélectionner les départements d’expérimentation ont été définis
durant la phase de concertation avec les représentants des €lus 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 : I'Hérault, le Pas-de-Calais,
le Bas-Rhin, Paris et la Haute-Vienne.

2.1.1.2 L’échantillon retenu

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

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

Y

Pour la densité démographique : 3 départements sont a composante essentiellement
urbaine (Hérault, Bas-Rhin et Paris) et 2 en revanche plutét 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.

2.1.2 Letissu fiscal des départements expérimentat  eurs

La population de locaux professionnels et de propriétaires des 5 départements sélectionnés
est conforme aux caractéristiques attendues de I'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 I'ensemble des locaux et des
contribuables au plan national.

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

De plus, I'expérimentation s’est déroulée en conditions réelles, c’est-a-dire que I'ensemble
des propriétaires de I'ensemble des locaux professionnels des 5 départements concernés
ont été appelés a déposer une déclaration.

2.1.2.1 Les locaux

Les 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’échantillon 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 & des personnes morales. Pour le total de I'échantillon de locaux :

- 39,6 % appartiennent a des personnes physiques ;

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

Hérault Pas-de-Calais Bas-Rhin Paris Haute-Vienne
1 - Locaux professionnels Nombre 9% Nombre | % Mombre | % Nombre | % Nombre % Total
Nombre de locaux professionnels
appartenant a b3 625 47 157 56052 212952 17 483 397 269 %
(= nombre de déclarations envoyées)
- des personnes physiques 26 301 41,3% 21610 | 458% 21934 39,1% 78834 | 37.0% B 635 49,4% 157 314 39,6%
- des personnes morales 37324 58,7% 25547 | 54,.2% 34118 | 60,9% 134118 | £3,0% 2848 50,6% 239 955 60,4%

Au plan national :

- 39,8 % des locaux appartiennent a 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 I'ensemble des propriétaires de locaux professionnels au niveau
national, qui s’éleve a 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 a la moyenne nationale. Pour le total de I'échantillon de propriétaires :

- 55,5 9% sont des personnes physiques ;

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

Hérault Pas-de-Calais Bas-Rhin Paris Haute-Vienne
2 - Propriétaires Nombre | 9% Nombre | % Mombre % Nombre % Mombre % Total
Mombre de propriétaires )
. 34 281 - 30 406 - 29 205 = 91 813 = 11077 - 196 782 %
de locaux professionnels
- personnes physiques 18919 |552% 17472 | 57.5% 16306 | 558% 43933 | 54,4% & 669 60,2% 109 299 55,5%
- personnes morales 15362 | 44,8% 12934 | 42,5% 12899 | 44,2% 41880 | 45,6% 4 408 39,8% 87483 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 concernée par la révision
en 2012.

2.2 Le périmetre de I'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 les contribuables, les collectivités territoriales, les 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 éléements de classification et de calcul des nouvelles valeurs locatives et les
comparer a celles de la révision de 1970.

Par ailleurs, l'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. Il 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 I'expérimentation :

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

- 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’évaluation
homogeénes ;

o0 le classement des locaux en catégories ;
o etla détermination des grilles tarifaires ;
- le calcul 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 interne 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 nouveautés 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
'administration soient en capacité de comprendre le contexte de I'opération et ce qui est
attendu d’eux.

L’expérimentation se déroulant uniguement 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

BN

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

- les propriétaires de locaux professionnels, avec une attention particuliére envers
ceux qui possedent de nombreux locaux ;
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- les collectivités locales, concernées a double titre: en tant que collectivités
bénéficiaires des ressources budgétaires provenant des imp6ts directs locaux, mais
aussi en tant que propriétaires, puisqu'un nombre significatif d’entre-elles sont
propriétaires de nombreux locaux.

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 t6t de
I'organisation 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 pratiques 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 trés tdt associés a ces présentations. lIs 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 organisées 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 locale a montré son intérét. 1| a permis de diffuser
rapidement l'information et, grace a lui, les collectivités locales et les propriétaires ont bien
compris la démarche. Il sera reconduit en phase de généralisation dans les départements.

2.3.1.2 Un suivi dédié pour les « grands comptes »

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 locaux 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 particulieres.

Il est donc apparu indispensable de les informer tres 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 I'acheminement des
déclarations, pour les sensibiliser au contenu de I'expérimentation et anticiper
d’éventuelles difficultés internes de gestion pour la souscription de ces déclarations ;

- des réunions d'information sur la révision a [lattention de ces propriétaires
(présentation des modalités, de la déclaration a souscrire, promotion du service de
télédéclaration ...). Ces réunions ont également été organisées localement, deés 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 tres 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. Il 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 concertation 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 I'occasion de mettre a 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 r6le tres 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
'administration fiscale et pour les usagers. Elle sera donc prolongée dans le cadre de la
généralisation.

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

L’'administration fiscale utilise de plus en plus internet et son site impots.gouv.fr pour diffuser
de l'information vers les usagers. Ce support de communication est particulierement utile
pour le monde professionnel, plus équipé informatiquement que la moyenne des usagers et
fréquent utilisateur de l'internet.
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Des le 7 février 2011, des informations générales sur I'expérimentation ont été mises en
ligne sur le portail fiscal dans un espace dédié « Révision 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 apportées sur la téléprocédure en ligne.

Internet est particulierement bien adapté pour diffuser rapidement de l'information aux
usagers. Le portail est consultable a tout moment, sans la contrainte des horaires
d’'ouverture des services. Les informations peuvent étre mises a jour beaucoup plus
rapidement qu’en diffusant les traditionnelles brochures papier. Elles peuvent étre enrichies
au fur et a mesure du déroulement des opérations a partir de la remontée des questions des
usagers. Il 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 caractere pratigue de [linformation sur internet.
L'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 servic es de la Direction générale
des Finances publiques

Les services de la Direction générale des Finances publiques ont été particulierement
mobilisés pour la conduite de cette expérimentation qui leur a permis de tester les
organisations et les processus nécessaires. Le déroulement de I'expérimentation dans
les 5 départements a été étroitement suivi par la direction générale, de maniére a traiter en
temps réel 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 fonciere 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.

Des l'automne 2010, un comité de pilotage dédié a été mis en place a la direction générale,
associant toutes les équipes concernées, en charge de la Iégislation fiscale, de la fiscalité
fonciére et de la fiscalité des professionnels, de I'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.

28



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 a la disposition des services
territoriaux ou accessibles directement par les propriétaires sur le portail fiscal
www.impots.gouv.fr pourront couvrir largement les 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 départements, I'assiette des locaux professionnels est gérée par les centres des
imp6ts fonciers ou est regroupée dans un pble départemental, le pdle d’évaluation des
locaux professionnels (PELP).

Deux modes d'organisation ont donc été testés en parallele pour mettre en ceuvre
I'assistance aux propriétaires :

- une concentration de la mission d'assistance au sein d’une structure départementale
unique. Cette structure dédiée s’est appuyée, 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 différents.

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 été assuré par les structures départementales durant les
heures d’ouverture, avec un basculement des appels sur les centres impdts 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 déclarations n° 6660-Rev adressé es aux propriétaires: numéro de

1% es centres impdts service répondent aux questions des usagers, avec un numéro de téléphone unique et pour
le prix d'un appel local, du lundi au vendredi de 8h a 22h et le samedi de 9h a 19h.
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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 donc 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 montré la

robustesse de I'organisation adoptée, qui a permis de traiter rapidement et efficacement les
leurs questions (cf. paragraphe 2.6.3). Ce modele sera reconduit pour la généralisation.

2.5 Les outils mis en place pour I'expérimentation

Tous les outils nécessaires a la réalisation de I'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. modele en annexe 2) a été congue pour
cibler les informations indispensables relatives au loyer, a la catégorie du local et a sa
surface.

Sur la page de garde, les informations relatives a la date limite de dép6t, 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
'occupation (activité exercée, loyer annuel ...).

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

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

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

Des 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 adaptés pour la généralisation
(cf. paragraphe 2.6.3.3).

M es remarques principales concernaient I'évolution du cadre de la déclaration relatif a I'occupation du local, le
loyer attendu et I'ajout d’exemples dans la notice pour les catégories et les surfaces.
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2.5.2 Les outils informatiques

2.5.2.1 La lecture optique

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 spécifigues et des caractéres pré-imprimés, ainsi que des codes-barres
permettant la reconnaissance automatique du local.

La premiére étape du traitement de lecture optique consiste a scanner la déclaration. La
seconde étape permet l'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 la déclaration. Un délai
supplémentaire de dépbt 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 succes important auprés des propriétaires qui y avaient acces
(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 a tous les propriétaires pour la généralisation
en 2012.

2.5.3 La documentation pour les services de la Dire ction générale des Finances
publigues

Deés le mois de septembre 2010, les services ont été destinataires de publications régulieres
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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Deés la mi janvier 2011, un « kit de communication » trés complet a été fourni aux services. Il
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 a 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
questions/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 a jour réguliérement.

2.5.4 La formation et I'information des cadres et d es agents

Début décembre 2010, les services centraux de la Direction générale des Finances
publiques ont réuni les cadres et les agents des 5 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 a 'ensemble des agents en contact avec le public.

Des publications ont été faites sur les Intranet locaux afin que I'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 I'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 aolt, afin notamment de leur permettre d'anticiper les travaux préparatoires et les
actions de formation et d’'information locales qu'ils auront a mener.

13 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 fonciere a la Direction générale des Finances
publiques ont assuré le pilotage de I'ensemble du déroulement des opérations, tant avec les
services des 5 départements qu’avec les services informatiques.

- avec les services des 5 départements ainsi qu’'avec les centres imp6ts service, une
conférence audio hebdomadaire a été 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 des le mois de février. Ainsi, le nombre et la 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 I'expérimentation sur le terrain

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

- I'envoi des déclarations aux propriétaires ;

- l'assistance aux usagers concernés ;

- laréception et I'exploitation des déclarations déposées ;

- larelance des contribuables qui n'avaient pas renvoyeé 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 local 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 télédéclaration
(cf. paragraphe 2.5.2.2), la déclaration comportait un identifiant et un mot de passe en haut
de la premiére page leur permettant I'acces a la procédure dématérialisée.

Chaque propriétaire a recu une déclaration par local imposé a la taxe fonciere. Par exemple,
le propriétaire d'un immeuble comportant 4 locaux distincts a recu 4 déclarations a
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 a 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 Le déroulement de la campagne

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

Par ailleurs, un délai supplémentaire (jusquau 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
'administration.

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 recu 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 trés satisfaisant. Ainsi, sur I'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 acces : 40 % des déclarations éligibles a la
procédure ont ainsi été déposeées 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 gqu’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 l'origine) a toutefois été confirmée.

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

Les propriétaires de tres nombreux locaux ont suggéré la mise en ceuvre d’'une procédure
d’échange de fichiers informatiques, en complément de la saisie des formulaires a l'unité 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 tres 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 I'information fournie (cf. paragraphe 2.4.2).

2.6.3.1 La présence de |'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 guantitatives

Pendant toute la durée de la campagne (phase initiale et phase de relance), prées
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 9 % (ce mode de contact a été plus particulierement utilisé
a Paris) ;

- les visites sur place, pour 7 % ;

- les courriers de maniére tres résiduelle, pour moins de 1 % des demandes.

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

14 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 le courriel (14 % des contacts) que les
personnes physiques (7 % des contacts) ;

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

Total
- Bil (i Personne Personne
- Bllan guantitati physique morale
Nombre
I-1 |Nombre de déclarations envoyées 157 314 239 955 397 269
% par rapport au nb total de déclarations 39,6% 60,4%
I-1-1|Nombre de propriétaires concernés 109 299 87 483 196 782
% par rapport au nb total de propriétaires 55,5% 44,5%
Nombre de propriétaires ayant contacté les services
I1-2 |par courrier 110 103 213 0,7%
I1-3  |par courriel 1343 1 337 2 680 9,1%
1-4 |par téléphone 16 845 7672 24 517 83,5%
I-5 |par fax 0 1 1 0,0%
1-6 |sur place 1600 356 1 956 6,7%
Total| 19 898 9 469 29 367
% par rapport au nb total de propriétaires 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 dép6t 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 % ;

l'identification des locaux (repérage difficile ou découpage erroné), pour 17,2 %.

Les autres questions ont concerné :

le completement de la déclaration et en particulier :

o lactivité, pour 11,4 % ;

o la catégorie (imprécise, 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 themes, 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 a I'approche des dates limites de
dépot.

2.6.3.3 Bilan

La typologie des questions soulevées permettra d’améliorer I'imprimé 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-identifiés 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.

e 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 I'exploitation des déclarations

Les déclarations déposées sous format papier'® ont été traitées par les centres informatiques
de la Direction générale des Finances publigues de maniére 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 étre
produits dans des délais trés contraints ;

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

2.6.4.1 Le fonctionnement des retours

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

Ce systeme de retour centralisé existe déja pour le paiement par cheque ou titre
interbancaire de paiement (TIP) des impéts sur rdle, 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 recues) ont été
déposées directement aupres des centres des Finances publiques.

2.6.4.2 Le traitement en lecture optique

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

Le completement 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
recues) ;

- 4 408 (soit 1,4% des déclarations recues) n'ont pas pu étre traitées en lecture optique
et ont été saisies par les services ;

- 6 644 déclarations (soit 2 % des déclarations recues) 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.

16 Rappel : sur les 344 203 déclarations envoyées, 33 811 déclarations (soit 8,5 %) ont été 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 qualité des données issues des déclarations

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

- 34 689 pour I'Hérault ;
- 28 306 pour le Bas-Rhin ;
- 30 166 pour le Pas-de-Calais ;
- 104 651 pour Paris ;
- 10519 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 I'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 I'opération est positif.

Le systeme 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. Il sera donc reconduit en 2012.

Le completement de déclarations destinées a la lecture optique a été bien réalisé par la
plupart des propriétaires. Il 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 travers 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 révélé tres
satisfaisant. Il est rapide et efficace et permet de limiter I'intervention des services locaux. La
lecture optique sera donc & 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
'adoption de la loi et la campagne déclarative et le contexte expérimental, la Direction
générale des Finances publiques s’attendait a 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 la relance

Un peu plus d’'un quart des locaux (27 %), concernant pres de 29 % des propriétaires, ont
fait l'objet d'une relance: 96 097 courriers de relance ont ainsi été adressés
a 56 630 propriétaires. Un dépot 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 apres
relance.

Parallélement, les équipes des structures départementales de la 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 lI'absence de dépdt de déclaration : « Le défaut de production
dans le délai prescrit de I'une des déclarations mentionnées a l'article 1406 et au XVII de
l'article 34 de la loi n°2010-1658 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
expérimental de I'opération.

2.6.5.2 Bilan

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 dép6bt.
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2.7 Les aménagements a apporter pour la généralisat ion 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 I'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 généralisation 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 brieveté des
délais accordés, la période de souscription sera étendue et des délais supplémentaires
seront accordes aux télédeclarants.

2.7.3 Quelgues pistes d’'aménagements léqislatifs

Au vu des résultats de simulation présentés dans le chapitre 3, il apparait que le dispositif
prévu par l'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 législatifs qui, si le Iégislateur
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 Tlarticle 34 prévoit un dispositif de coefficients de
neutralisation qui garantit les équilibres contributifs actuels entre différents types de locaux :

- les locaux a 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 imp6ts) et les locaux évalués par bareme (article 1501 du code général
des imp0ts).

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 fonciere sur les propriétés baties et en
contribution fonciere des entreprises. |l semblerait opportun de I'étendre a la taxe
d’enléevement des ordures ménageres (TEOM), et le cas échéant a la taxe d’habitation.

Par ailleurs, le résultat des simulations montre qu’il 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 Iégislatives sont détaillées 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 la révision.
Ce chapitre s’articule autour des trois thémes suivants :

- une présentation théorique 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 simulations 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
I'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 'article 34 de la loi de finances rectificative
pour 2010. Les principales nouveautés introduites par la loi sont :

Y

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

- la création dans le département de secteurs présentant un marché locatif homogeéne,
qui 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 m2 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 grilles.

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 la grille tarifaire pour chaque catégorie de local dans chaque
secteur d’évaluation ;

- I'étude des conséquences de la révision pour les contribuables, avec la comparaison
entre cotisations avant révision et cotisations apres révision.

3.1.2 Ladétermination des secteurs

La premiére phase de la révision consiste a définir au sein d’'un département des secteurs
géographigques homogenes, 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 homogenes, il est nécessaire de pouvoir
disposer de surfaces et de loyers pour calculer un tarif moyen au m2 et en déduire les
secteurs géographigues présentant des tarifs homogenes.

Des lors le découpage en secteurs s’appuie nécessairement sur les seuls locaux loués et
donc disposant d’un loyer, c’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 systeme demeure compréhensible et gérable, il est indispensable que les
secteurs géographiques 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 étudiés 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 « boutiqgues et magasins sur rue », qui représente globalement 41 % des locaux
étudiés (cf. paragraphe 3.2.2).
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Le résultat de ce découpage a ensuite été testé pour validation avec les locaux a usage de
bureaux qui sont les plus nombreux aprés les magasins de la catégorie MAGL1.

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 a celui obtenu avec la catégorie MAG1 chaque fois que
le nombre des locaux BUR1 et BUR2 est suffisamment significatif. Il s’avere toutefois que ce
nombre suffisant est beaucoup moins souvent atteint qu’avec la catégorie MAGL1, cela a pour
consequence gqu’une majorité 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 étre considérée comme robuste’®. Elle
sera reconduite a l'identique 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 gque le systéme 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
homogeénes.

C'est donc l'étude de la dispersion des loyers des locaux dans les différentes zones
géographiques 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 chaque commune pour
étudier leur dispersion. Deux cas de figure se présentent alors.

- Le niveau des loyers dans une commune est trés homogeéne : toute la commune est
alors classée au sein d'un méme secteur géographigue. 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 hypotheése il est rappelé que la Commission des valeurs locatives des locaux professionnels
(CDVLLP) est l'autorité qui arrétera les secteurs géographiques, I'administration ne faisant que des propositions.

19| a section cadastrale est la portion du territoire communal représentée au plan cadastral sur une ou plusieurs
feuilles ayant recu une dénomination particuliére et concourant a I'identification 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 travaux 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 m2 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 frontiere 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.

Bien évidemment ce classement pourra tout & fait étre 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. |l s'agit d’affecter a chaque catégorie de locaux un tarif par m2 pondéré
qui sert de base pour le calcul des valeurs locatives. On aboutit ainsi & 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 a 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.

20| 539%™ catégorie EXC1 correspond aux locaux évalués par appréciation directe. Elle ne donne donc pas lieu
a I'élaboration d’'une grille tarifaire.

45



En phase de généralisation, conformément a la Iégislation (paragraphe IV de l'article 34 de
la loi de finances rectificative pour 2010), toutes les catégories donneront bien sdr lieu a
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 méme catégorie ou des autres catégories du méme

sous-groupe dans des secteurs présentant 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 la 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
m2 déterminé en fonction du secteur et de la catégorie.

Conformément a ce qui est prévu par la loi, un coefficient de neutralisation est ensuite
appliqué (cf. paragraphe 3.1.4.2), visant a garantir une répartition constante des cotisations
de taxe fonciére sur les propriétés baties 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 metre 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

= La surface pondérée

La surface pondérée tient compte de l'affectation et de I'utilisation des différentes parties
d’'un local. Cette approche integre 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 méme valeur « commerciale » au metre 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.

21 o Lo . I .
Ces pondérations sont indiquées sous réserve de la publication du décret actuellement en cours.
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= Le tarif

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 m2 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.

= |e coefficient de localisation

En application des dispositions du second alinéa du paragraphe Il 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 particulierement commercante au sein d’'un secteur pourront ainsi par
exemple étre majorées, a contrario les valeurs locatives de locaux situés pres d’'une source
de nuisance pourront étre 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 la Haute-Vienne, ou le tarif au mz2
pondéré issu de la grille tarifaire est de 52,20 €.

Ce magasin est composé de 200 m2 de surface principale et dispose de 50 m?2
d’emplacement de stationnement non couvert attenant.

La surface pondérée du local est de : 200 + (50 x 0,2) = 210 m2
Son coefficient de localisation est de 1.
La valeur locative révisée brute sera de :

Tarif x surface pondérée = 52,20 € x 210 m2= 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 regles, 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 fonciere.

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 regles de 1970. Dés lors,
en I'absence de dispositif de correction, la révision conduirait a augmenter le niveau relatif
des valeurs de ces locaux par rapport a celle des autres types de locaux et donc a créer un
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effet de transfert des bases de taxe fonciere, aboutissant a 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 a 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
l'article 1499 du CGI évalués a la valeur comptable et les propriétés relevant des
modalités particulieres de I'article 1501 du CGl.

Par exemple, si dans une commune avant révision, les propriétaires de locaux a usage
d’habitation acquittent 60 % de la taxe fonciere et les propriétaires de locaux professionnels
et d’établissements industriels (et locaux évalués par baréme) 40 %, les mémes proportions
doivent étre maintenues apres 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 l'article 1499 du CGI et celles des propriétés relevant
des modalités particuliéres de l'article 1501 du CGl.

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 impots situées dans le ressort territorial de la collectivité ou de
I'établissement public de coopération intercommunale a fiscalité propre au 1* janvier
2011, apres 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 1499 et 1501 du méme
code.

Ce coefficient est déterminé pour la taxe fonciére sur les propriétés baties et pour la
cotisation fonciere 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 I'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 baties entrant dans le
champ d’application de la révision et celles mentionnées aux articles 1499 et 1501 du
code général des impbts situées dans le ressort territorial de la collectivité ou de

22 Deuxiéme alinéa du paragraphe XVI de l'article 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
d'imp6t (TF, CFE...) de chaque local peut étre réalisée. La cotisation est calculée
unitairement par local, en s’appuyant sur des éléments d’imposition 2010, a 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 apres réforme peuvent étre comparées et I'évolution est
étudiée pour chaque local.

3.2 Application de la méthodologie aux données recu eillies 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 & mettre en ceuvre le dispositif décrit dans I'article 34.

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

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

Sur I'ensemble de la 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 I'échantillon 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 la 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/ou de I'expérimentation. Pour I'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 recues (11,6 % des
déclarations correspondaient & 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 redépbt 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 repérés 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 a un méme local) ont été supprimées et
seule la derniere déclaration a été conservée. 69 714 déclarations, soit 20 % des
déclarations recues, ont été exclues pour I'un ou l'autre de ces motifs.

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

En 2012, dans le cadre de la révision réelle, les déclarations inexploitables®® donneront lieu &
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.

2| est vraisemblable dailleurs que leur nombre sera moins élevé, car le service de télédéclaration qui sera offert
a tous les propriétaires comportera tout au long de la saisie du formulaire des contrbles 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 étre 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 m2 pondéré :

- inférieur & 10 % du loyer moyen par m2 pondéré de la catégorie dans le
département ;

- ou supérieur a 10 fois le loyer moyen par m2 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 le 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.

2 Cette méthododologie, qui reste modifiable a ce stade, donnera lieu a une instruction a paraitre.
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Hérault Pas-de-Calais Bas-Rhin Paris Haute-Vienne TOTAL
catégories Nombre Io:;:::iu ESCLS Nombre IDZ::ZU HICLS Nombre Ioi::::iu ESCLS Nombre de Ioii::iiu ESCLS Nombre Ioz::ilu HOCLS Nombre de BICLS
de locaux| sous ocaio de locaux| sous ecsedy de locaux| sous ocau locaux sous focauHy de locaux| sous (=TT locaux |DCaI:IX
R 34 TS 62 R 67 . 75 RIS 87 des dépt.

Sous groupe ATE | 2243 | 100% | 9,1% | 1812 | 100% | 104% | 2124 | 100% | 10,4% 2790 100% | 3,4% 751 100% | 11,4% 9720 6,5%
ATE1 1524 | 67,9% | 6,2% 1057 | 58,3% | 6,1% 1303 | 61,3% | 6,4% 2129 76,3% | 2,6% 501 | 66,7% | 7,6% 6514 4,3%

ATE2 713 | 31,8% | 2,9% 749 | 41,3% | 43% 818 | 385% | 4,0% 659 23,6% | 0,8% 248 | 33,0% | 3,8% 3187 2,1%

ATE3 6 0,3% | 0,02% 6 0,3% | 0,03% 3 0,1% | 0,01% 2 0,1% | 0,002% 2 0,3% | 0,03% 19 0,0%

Sous groupe BUR | 6194 | 100% | 253% | 3949 | 100% | 22,6% | 6336 | 100% | 31,1% | 27369 | 100% | 33,8% | 1662 | 100% | 252% | 45510 | 30,4%
BUR1 3547 | 57,3% | 14,5% | 2821 | 71,4% | 16,2% | 4109 | 64,9% | 20,2% | 21964 | 80,3% | 27,1% | 1116 | 67,1% | 16,9% | 33557 22,4%

BUR2 2249 | 363% | 9,2% 854 | 21,6% | 4,9% 1833 | 28,9% | 9,0% 4650 17,0% | 57% 444 | 26,7% | 6,7% 10030 6,7%

BUR3 398 6,4% 1,6% 274 6,9% 1,6% 394 6,2% 1,9% 755 2,8% 0,9% 102 6,1% 1,5% 1923 1,3%

Sous groupe CLI 553 100% | 2,3% 487 100% | 2,8% 359 100% | 1,8% 1029 100% | 1,3% 106 100% | 1,6% 2534 1,7%
CLi1 28 51% | 0,1% 26 53% | 01% 27 75% | 01% 110 10,7% | 0,1% 3 2,8% | 0,05% 194 0,1%

CLI2 354 64,0% | 1,4% 348 71,5% | 2,0% 292 81,3% | 1,4% 834 81,0% | 1,0% 94 88,7% | 1,4% 1922 1,3%

CLI3 109 19,7% | 0,4% 65 13,3% | 0,4% 14 3,9% | 01% 32 3,1% | 0,04% 4 3,8% | 0,1% 224 0,1%

CLi4 62 11,2% | 0,3% 48 9,9% | 0,3% 26 72% | 01% 53 52% | 01% 5 47% | 0,1% 194 0,1%

Sous groupe DEP | 1937 | 100% | 7,9% 1699 | 100% | 9,7% 2677 | 100% | 13,2% 3946 100% | 4,9% 663 100% 10% 10922 7,3%
DEP1 123 6,4% | 0,5% 129 7,6% | 0,7% 384 14,3% | 1,9% 54 1,4% | 0,1% 46 6,9% | 0,7% 736 0,5%

DEP2 1545 | 79,8% | 6,3% 1260 | 74,2% | 7,2% 1362 | 50,9% | 6,7% 1030 26,1% | 1,3% 533 | 80,4% | 81% 5730 3,8%

DEP3 59 3,0% 0,2% 63 3,7% 0,4% 129 4,8% 0,6% 98 2,5% 0,1% 15 2,3% 0,2% 364 0,2%

DEP4 148 7,6% | 0,6% 168 9,9% | 1,0% 737 | 27,5% | 3,6% 2643 67,0% | 3,3% 43 65% | 0,7% 3739 2,5%

DEP5 62 3,2% 0,3% 79 4,6% 0,5% 65 2,4% 0,3% 121 3,1% 0,1% 26 3,9% 0,4% 353 0,2%

Sous groupe ENS | 210 100% | 0,9% 99 100% | 0,6% 123 100% | 0,6% 894 100% | 1,1% 39 100% | 0,6% 1365 0,9%
ENS1 97 46,2% | 0,4% 47 47,5% | 0,3% 46 37,4% | 0,2% 416 46,5% | 0,5% 12 30,8% | 0,2% 618 0,4%

ENS2 113 | 53,8% | 0,5% 52 52,5% | 0,3% 77 62,6% | 0,4% 478 53,5% | 0,6% 27 69,2% | 0,4% 747 0,5%

Sous groupe EXC1 | 481 100% | 2,0% 381 100% | 2,2% 432 100% | 2,1% 931 100% | 1,1% 148 100% | 2,2% 2373 1,6%
EXC1 481 100% | 2,0% 381 100% | 2,2% 432 100% | 2,1% 931 100% | 1,1% 148 100% | 2,2% 2373 1,6%

Sous groupe HOT | 1047 | 100% | 4,3% 180 100% | 1,0% 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 6,4% 0,2% 2 2,3% | 0,03% 151 0,1%

HOT2 140 | 13,4% | 0,6% 81 45,0% | 0,5% 340 | 64,5% | 1,7% 832 42,0% | 1,0% 37 43,0% | 0,6% 1430 1,0%

HOT3 66 63% | 03% 62 34,4% | 0,4% 48 9,1% | 0,2% 282 14,2% | 0,3% 29 33,7% | 0,4% 487 0,3%

HOT4 91 8,7% 0,4% 23 12,8% | 0,1% 29 5,5% 0,1% 294 14,8% | 0,4% 11 12,8% | 0,2% 448 0,3%

HOT5 747 | 71,3% | 3,0% 10 56% | 01% 95 18,0% | 0,5% 447 22,6% | 0,6% 7 81% | 0,1% 1306 0,9%

Sous groupe IND 59 100% | 0,2% 84 100% | 0,5% 103 100% | 0,5% 165 100% | 0,2% 40 100% | 0,6% 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% 448 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%

Sous groupe MAG | 11480 | 100% | 46,8% | 8618 | 100% | 49,4% | 7531 | 100% | 37,0% | 41250 | 100% | 50,9% | 3047 | 100% | 46,1% | 71926 | 48,0%
-> MAG1 8486 | 73,9% | 34,6% | 6914 | 80,2% | 39,6% | 6117 | 81,2% | 30,1% | 37860 | 91,8% | 46,7% | 2426 | 79,6% | 36,7% | 61803 41,2%
MAG2 641 56% | 2,6% 233 2,7% | 1,3% 392 52% | 1,9% 1836 45% | 2,3% 176 58% | 2,7% 3278 2,2%
MAG3 1227 | 10,7% | 5,0% 678 7,9% | 3,9% 550 73% | 2,7% 890 22% | 1,1% 213 7,0% | 3,2% 3558 2,4%
MAG4 379 3,3% 1,5% 626 7,3% 3,6% 289 3,8% 1,4% 494 1,2% 0,6% 177 5,8% 2,7% 1965 1,3%
MAGS5 46 0,4% | 0,2% 51 0,6% | 03% 34 0,5% | 0,2% 50 01% | 0,1% 24 0,8% | 0,4% 205 0,1%
MAG6 123 1,1% 0,5% 111 1,3% | 0,64% 69 0,9% 0,3% 75 0,2% 0,1% 29 1,0% 0,4% 407 0,3%
MAG7 578 5,0% 2,4% 5 0,1% | 0,03% 80 1,1% 0,4% 45 0,1% 0,1% 2 0,1% | 0,03% 710 0,5%

Sous groupe SPE | 319 100% | 1,3% 150 100% | 0,9% 132 100% | 0,6% 642 100% | 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 25,7% | 0,3% 14 9,3% 0,1% 28 21,2% | 0,1% 108 16,8% | 0,1% 9 13,6% | 0,1% 241 0,2%

SPE3 74 23,2% | 0,3% 43 28,7% | 0,2% 32 24,2% | 0,2% 95 14,8% | 0,1% 16 24,2% | 0,2% 260 0,2%

SPE4 31 9,7% 0,1% 8 53% | 0,05% 1 0,8% | 0,005% 10 1,6% | 0,01% 5 7,6% 0,1% 55 0,0%

SPE5 32 10,0% | 0,1% 36 24,0% | 0,2% 7 53% | 0,03% 1 0,2% | 0,001% 3 4,5% | 0,05% 79 0,1%

SPE6 40 12,5% | 0,2% 12 80% | 01% 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% | 0,04% 14 10,6% | 0,1% 35 55% | 0,04% 4 6,1% 0,1% 72 0,0%
TOTAL des locaux | 24523 | 100% | 100% | 17459 | 100% | 100% | 20344 | 100% | 100% | 80998 100% | 100% | 6608 | 100% | 100% | 149932 100%
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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 a
retenir et les intervalles de tarifs associés a chaque secteur.

Pour ce faire, on calcule tout d’abord pour la catégorie la plus représentée MAGL1 le loyer
individuel par m? (loyer déclaré/surface déclarée pondérée) de chaque local de la catégorie.

Ensuite, a partir de la somme de ces loyers individuels par m2 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 I'ensemble des locaux de la catégorie MAGL1.

Enfin, chacun des locaux de la catégorie MAGL1 est réparti au sein de tranches de variation
autour de ce loyer moyen départemental par m2.

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

Afin d’assurer une représentativité suffisante & 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 I'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 I'expérimentation, de maniere a 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 particulieres. 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
faible.

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

% Cette méthodologie, qui reste modifiable a ce stade, donnera lieu a une instruction a paraitre.

53



Ce sont ces commissions qui décideront de valider o u modifier le découpage proposé
par l'administration fiscale sur la base du recuell de données et des travaux
techniques et qui pourront effectuer les ajustement s gu’'elles estiment nécessaires.

v 3°™ phase : étude détaillée des communes

Une commune entiére, surtout si elle est grande, peut comprendre des secteurs
économiques plus ou moins attractifs. Il 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 qui peuvent étre
supra ou infra communaux.

Pour pouvoir traiter toutes les communes des cing départements de maniére uniforme, il
était nécessaire de définir des regles objectives permettant de déterminer 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 regles s’appuient effectivement sur deux criteres discriminants :

- l'analyse de la dispersion des loyers individuels par m2: c’est le critere 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 critere_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 critere du nombre : si la commune comporte moins de 40 locaux de la catégorie
MAGL, 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 étre 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 a un secteur unique ou si un découpage infra-communal est nécessaire.

Commune a
Commune en .
Nombre de secteurs multiples =
Commune secteur . .
locaux MAG 1 : découpage infra-
unique
communal
0 oui
Homogéne de 1a40 oui
>40 oui
Non de 1 a40 oui
homogeéene >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 n’est pas homogéne.

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

- 80 communes parmi les 1 967 étudiées 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 découpage a été effectué en s’appuyant sur les
sections cadastrales (cf. paragraphe 3.1.2).

3 Ensemble des Communes
Départements L . %
communes traitées eninfra

34 343 26 7,6%

62 895 30 3,4%

67 527 18 3,4%

75 1 1 100%

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

La liste détaillée 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 m2 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 m2 est déterminé par I'application d’'un principe dit de
« capillarité » (cf. définition au paragraphe 3.1.2). Ce principe s'appuie sur lI'observation des
loyers constatés dans les communes limitrophes. Concretement, le loyer théorique par m?
sera égal a la moyenne des loyers moyens par m2 des communes limitrophes, pondérée par
la longueur de chaque frontiére commune.

> Certaines communes sont a la fois « petites » et « non homogenes ».

Dans ce cas, le principe de capillarité s’applique également mais, pour tenir compte du fait
gue la commune comporte quelques locaux sur son territoire, il en est également tenu
compte pour calculer son loyer de référence. Les loyers par m2 de la commune et les loyers
par m2 des communes limitrophes sont pris en compte a poids égal.
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> Certaines communes sont « homogenes ».

Dans ce cas, c’est la valeur moyenne des loyers par m2 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, l'analyse s’effectue au niveau de la section cadastrale, en appliquant les
mémes principes que ceux décrits pour les communes.

Commune a
Commune en . . p A
Nombre de secteurs multiples =| Modalité de détermination de la valeur moyenne des
Commune secteur P . 5
locaux MAG 1 unique découpage infra- loyers/m2 retenue pour le rattachement a un secteur
q communal
par capillarité: moyenne des loyers/m2 des communes
0 oui limitrophes pondérée par la longueur de frontiére
commune
moyenne des loyers/m2 des locaux du ressort de la
Homogene commune
de1a40 oui
moyenne des loyers/m2 des locaux du ressort de la
commune
>40 oui
par capillarité:50% de la moyenne communale des
Non loyers/m2+ 50% de la moyenne des loyers/m2 des
. communes limitrophes pondérée par la longueur de
homogene N . -
de1a40 oui frontiére commune
>40 oui Analyse effectuée au niveau de la section

Lorsqu’'un découpage infra-communal est effectué, les modalités de détermination de la
valeur moyenne des loyers par m2 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 m2 définie selon les modalités ci-dessus.

Cette méthode permet de couvrir I'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 homogenes.

La représentation du découpage en secteurs des cing départements figure ci-apres. 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

56



Hérault
Découpage départemental en secteurs tarifaires

Pas de Calais
Découpage départemental en secteurs tarifaires

Secteur 1

Sectenr 3

Secteur 4

Secteur §
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Bas Rhin
Découpage départemental en secteurs tarifaires

Paris

Découpage départemental en secteurs tarifaires

[ | Secteurl
:
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Haute Vienne

Découpage départemental en secteurs tarifaires

Secteur 1
Secteur 1
Secteur 3
Secteur 4
Secteur 3
Secteur 6

|

Bellac

saint-Junlen | -

Rochachouant

Salnt-¥righila-Perche

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 m2, 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 m2 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 déviter de calculer un tarif a 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 4 4-e.

2 Rappel : la 39°™ catégorie, EXC1, correspond aux locaux évalués par appréciation directe et ne donne donc
as lieu a I'élaboration d’'une grille tarifaire.

8 Cette régle reste tout a fait modifiable par le Parlement. La méthodologie définitivement arrétée et mise en

oeuvre donnera lieu a 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 I'objet de détermination d’un tarif
dans le cadre des simulations.

Dans le cadre de I'expérimentation, cette régle a conduit & exclure totalement 16 catégories
(représentant 17 171 déclarations) de la détermination de la grille tarifaire et, 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 la révision effective, pour laguelle un plus grand nombre de locaux sera
disponible et les rapprochements sur tout le territoire pourront étre exploités, toutes les
catégories nécessaires seront traitées.

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

22 catégories retenues pour les simulations par dép  artement

Catégorie Intitulés Departem(’antS
concernés
ATE1 Ateliers artisanaux Tous
ATE2 Locaux utilisés pour une activité de transformation, de manutention ou Tous
de maintenance
BURL Locgux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception Tous
ancienne
BUR2 chaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception Tous
récente
CLI2 Centres médicaux sociaux, centres de soins, créches, halte-garderies Tous
CLI3 Maisons de repos, maisons de retraite (médicalisées ou non) 34 et 62
DEP1 .LIEUX dg déepot a ciel ouvert et terrains a usage commercial ou 67
industriel
DEP2 Lieux de dépbt couverts Tous
DEP4 Parcs de stationnements couverts 67 et 75
ENS1 Ecoles et institutions privées exploitées dans un but non lucratif 34,62, 67 et 75
ENS2 Etablissements d’enseignement a but lucratif Tous
HOT2 Hétels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique) 62, 67, 75 et 87
HOT3 Hétels « standard » (1 étoile, ou confort identique) 62, 75 et 87
HOT4 Foyers d’hébergement, centres d’accueil, auberges de jeunesse 75
HOT5 Hétels clubs, villages de vacances et résidences hotelieres 34,67 et 75
Etablissements industriels nécessitant un outillage important autres
IND1 - N Tous
gue les carriéres et assimilés
MAG1 Boutiques et magasins sur rue (commerces, restaurants, cafés, Tous
agences bancaires...)
SPE1 Salles de spectacles et locaux assimilables 34, 62, 67 et 75
SPE2 Etablissements ou terrains réservés a la pratiqgue d'un sport ou a 34. 62, 67 et 75
usage de spectacles sportifs
SPE3 Salles de loisirs diverses 34, 62, 67 et 75
SPES5 Terrains de camping ordinaires (1 ou 2 étoiles) 62
SPE6 Etablissements de détente et de bien-étre 67 et 75
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En phase de généralisation, conformément aux dispositions du paragraphe IV de l'article 34,
les tarifs pourront étre déterminés pour toutes les catégories en s'appuyant si nécessaire :

- 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 cinq départements pour les trois catégories les plus

représentées sont présentées ci-dessous.

Hérault secteur 1 secteur 2 secteur 3 secteur 4 secteur 5 secteur 6
MAG 1 70,90 € 106,30 € 137,36 € 169,83 € 229,62 € 293,17 €
BUR 1 106,10 € 116,88 € 134,76 € 148,88 € 160,21 € 170,62 €
BUR 2 131,97 € | 131,97 €® | 152,53€ | 167,57€ | 170,89€ | 182,46 €
Pas-de-Calais | secteur 1 secteur 2 secteur 3 secteur 4 secteur 5 secteur 6
MAG 1 52,59 € 89,27 € 113,83 € 140,50 € 180,03 € 250,62 €
BUR 1 112,25 € 114,73 € 114,73 € 131,33 € 133,08 € 165,22 €
DEP 2 35,11 € 38,59 € 43,71 € 46,28 € 46,28 € 46,28 €
Bas-Rhin secteur 1 secteur 2 secteur 3 secteur 4 secteur 5 secteur 6
MAG 1 66,17 € 102,08 € 129,85 € 163,08 € 213,10 € 334,19 €
BUR 1 123,23 € 123,23 € 130,10 € 138,90 € 152,22 € 159,44 €
BUR 2 124,40 € 135,04 € 141,93 € 148,48 € 183,92 £ 183,92 €
Paris secteur 1 secteur 2 secteur 3 secteur 4 secteur 5 secteur 6
MAG 1 156,23 € 277,16 € 349,46 € 430,08 € 565,59 € 836,40 €
BUR 1 168,87 € 318,71 € 330,08 € 390,22 € 426,06 € 503,14 €
BUR 2 324,47 € 324,47 € 390,51 € 449,88 £ 512,29 € 574,86 €

2 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'éviter de calculer un tarif a partir d’'un nombre de locaux
insuffisant.
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Haute-Vienne | secteur 1 secteur 2 secteur 3 secteur 4 secteur 5 secteur 6
MAG 1 52,22 € 82,77 € 99,74€ 120,28 € 160,16 € 22355 €
BUR 1 84,44 € 88,32 € 105,59 € 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 a fixation d'un tarif
figurent en annexe 5.

3.2.4 Les informations prises en compte pour effect uer les simulations de

cotisations

Pour réaliser les simulations des cotisations, I'étude a été réalisée cette fois a partir de la
totalité des déclarations recues 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
'ensemble 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 indispensable 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 I'objet 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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Déclarations déclarations recues 4 . ... . _|déclarations étudiées|
envoyeéees exploitables SRS SAne / exploitables

Hérault 63 625 34 689 18 557 53,5%
Pas-de-Calais 47 157 28 306 15 940 56,3%
Bas-Rhin 56 052 30 166 16 012 53,1%
Paris 212 952 104 651 60 334 57,7%
Haute-Vienne 17 483 10 519 5 856 55,7%
Total 397 269 208 331 116 699 56,0%

3.2.5 L'application de la grille tarifaire aux loca ux professionnels de chaque

département

3.2.5.1 La détermination des valeurs locatives 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 m2 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 nettes

La valeur locative révisée nette est égale a la valeur locative révisée brute multipli€ée 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 a 1, la surface des éléments secondaires couverts a
0,5 et la surface des éléments secondaires non couverts a 0,2.
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lllustration pour un local de la catégorie MAG1 d’'une surface pondérée de 126 m2 situé en

secteur 3 a Béziers.

- valeur locative révisée brute du local : 126 m2 x 137,36 €/m2 =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 apres révision neutralisation apres révision
Collectivité €) () (€
) @ B)=(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 40 5

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 baréme.

- 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 5381 5662

3.2.5.3 Détermination des cotisations

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 étudié 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 I'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 été*" :

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

31 Ces « corrections » sont identiques a celles prévues, au 2 du B du V de l'article 1640 C du code général des
impots pour la fixation des taux départementaux de référence de TFPB 2011.

64



- et, afin de tenir compte du transfert des frais de gestion percus par I'Etat (passés
dans le cadre de la réforme de 8 a 5 %) :

o multipliés par 1,0485,

0 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 l'importance relative des
bases communales de cette taxe et multipliée par 0,0485.

La cotisation de taxe fonciere « révisée » de chaque local a ensuite été comparée a la
cotisation de taxe fonciere de 2010 calculée sur la base des valeurs locatives actuelles, en
neutralisant également la part régionale.

lllustration pour un local de la catégorie MAG1 d’'une surface pondérée de 126 m2 situé en
secteur 3 a Béziers :

- Cotisation TF révisée

Commune* EPCI Département**
VL 2010 6 425 5 381 5 662
Base d’'imposition 3213 2691 2831
Taux d’imposition 2010 rebasés 27,877% 2,58% 21,15%
Cotisation 896 69 599
Total*** 1564

* || 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 gestion percus par I'Etat en application de I'article 1641 du code général des impbts.

- Cotisation de taxe fonciére calculée en systéme actuel

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

Commune* EPCI Département**
VL 2010 5450 5450 5450
Base d'imposition 2725 2725 2725
Taux d'imposition 2010 rebasés 27,877% 2,58% 21,15%
Cotisation 760 70 577
Total*** 1407

* || 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 gestion percus par I'Etat en application de l'article 1641 du code général des impots.
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- Variation de cotisation :

Il s’agit de la différence entre la cotisation de taxe fonciere révisée et la cotisation de taxe
fonciére établie sur la valeur locative actuelle.

1564 — 1 407 = 157 € représentant une augmentation de cotisation de 11,2 %.

3.3 Les résultats des simulations

Les résultats des simulations sont présentés sous plusieurs angles.

Les incidences de la 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 imp6ts : taxe fonciere sur les propriétés baties,
taxes annexes (TEOM), CFE et TH.

L’impact pour les collectivités est illustré tant au niveau des impots locaux (TFPB, TH, CFE)
gu’au niveau de leur dotation globale de fonctionnement.

A défaut d’éléments suffisamment représentatifs, I'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 la
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 la 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 larticle 1499 du CGI et les
locaux évalués selon la méthode du bareme relevant de l'article 1501 du CGI.

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 locaux 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
la révision : les locaux industriels évalués selon la méthode comptable (article 1499 du code
général des impots) et les locaux évalués par bareme (article 1501 du code général des
impots).

Ce coefficient assure une participation globale constante avant et apres révision a la
contribution de chaque imp6t pour les locaux professionnels et industriels, d'une part, et les
locaux d'habitation, 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, I'application du coefficient de neutralisation, qui agrege 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 qu’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 qu'ils demeurent a I'écart 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
concernés 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, a hauteur de la hausse moyenne enregistrée par les locaux
professionnels dans ce scénario. Cette baisse moyenne serait donc de 12 % dans I'Hérault,
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
baréme (article 1501 du code général des imp6ts) voient leur valeur locative corrigée du
coefficient prévu au paragraphe XVI de I'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 conséquences
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 contribuables proprié taires de locaux révisés

Deux jeux de simulation sont présentés pour chaque département :

- scénario A : avec application des dispositions du paragraphe XVI de I'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 baties

Les incidences de la révision sur les cotisations de taxe fonciere sur les propriétés béaties
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.

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 I'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 nombre de locaux ou en poids
de cotisation de taxe fonciere 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
présenté en cumul des 5 départements.

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

32 La valeur locative de ces locaux dans les cing départements représente 0,04 % de la valeur locative totale de
I'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.

ATE1

ATE2

BUR1

BUR2

CLI2

CLI3

DEP1

DEP2

DEP4

ENS1

ENS2

HOT2

HOT3

HOT4

HOT5

IND1

Scénario A

Hérault RIS S Paris
Calais Rhin

ATE1

ATE2

BUR1

BUR2

CLI2

CLI3

DEP1

DEP2

DEP4

ENS1

ENS2

HOT2

HOT3

HOT4

HOT5

IND1

Scénario B

Hérault RIS S Paris
Calais Rhin
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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 'augmentation différe selon les
départements. Pour I'ensemble des autres catégories étudiées le sens de la variation et
'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 a une situation nationale. Elle reflete 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 I'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
'expérimentation, de maniere a refléter 'hétérogénéité 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
guel que soit le scénario appliqué.

Le troisieme constat est celui de l'impact central du mode de calcul du coefficient de
neutralisation.

Dans le scénario A , sur les 22 catégories de locaux étudiées, 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 fonciére 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
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catégorie BURL1 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 autres départements (sauf & Paris). Par exemple :
un local classé dans la catégorie MAGL 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
scénario 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 tarifaire.

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-Calais Paris Herault Paris
Bas-Rhin Bas-Rhin )
: Haute-Vienne
Haute-Vienne
Hérault Hérault
Pas-de-Calais . . Pas-de-Calais
SECTEUR 2 Bas-Rhin Paris Haute-Vienne Bas-Rhin
Haute-Vienne Paris
Hérault
SECTEUR 3 | Pas-de-Calais Paris Tous
Bas-Rhin
Haute-Vienne
. Hérault
SECTEUR 4 Tous Pas-de-Calals Bas-Rhin
Paris )
Haute-Vienne
SECTEUR 5 Tous Tous
Pas-de-Calais
SECTEUR 6 Tous Bas-Rhin Hérault
Paris
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.

8 L’augmentation du poids total de la taxe fonciére avec le scénario A est de 12 % dans I'Hérault, 25 % dans le
Bas-Rhin, 26 % dans la Haute-Vienne et seulement de 2 % a Paris ou 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.

BN

Les constats faits a 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 a 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 (MAGL1) est constatée : + 31 % en scénario A et + 28 % en scénario B.

Une étude plus fine par secteurs tarifaires permet cependant de constater que
'augmentation 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, c’est une variation moyenne de cotisation a la
baisse ou stable qui est constatée pour les locaux de la catégorie MAGL.

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 coefficient 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 scénario 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 : ¢c’est notamment
ainsi que dans ce scénario les locaux appartenant a des catégories enregistrant une hausse
moyenne de cotisation supérieure a 10 % ne représentent plus que 4,6 % des locaux.

De méme dans le scénario 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
'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
baisser, entre - 3 % et - 18 %.

Sont présentées, pour chaque département et dans chacun des deux scénarii, les
proportions de locaux, en nhombre, 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 e st nécessaire de travailler sur un
dispositif de lissage des conséquences de la réform e.
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3.3.2.1.4.1 Hérault

Scénario A Scénario B

Ll 7 305 locaux enregistrent une baisse de cotisation .18 931 locaux enregistrent une haisse de cotisation
[ 2 915 locaux sans variation significative 2 927 locaux sans variation significative
k1 8 337 locaux enregistrent une hausse de cotisation 11 6 699 locaux enregistrent une hausse de cotisation

3.3.2.1.4.2 Pas-de-Calais

Scénario A Scénario B

L1 3 893 locaux enregistrent une bhaisse de cotisation .17 651 locaux enregistrent une haisse de cotisation
1 2 253 locaux sans variation significative 2 561 locaux sans variation significative
k1 9 794 locaux enregistrent une hausse de cotisation 115728 locaux enregistrent une hausse de cotisation
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3.3.2.1.4.3 Bas-Rhin

Scénario A Scénario B

113 653 locaux enregistrent une baisse de cotisation .16 302 locaux enregistrent une haisse de cotisation
L 2 209 locaux sans variation significative id 2 732 locaux sans variation significative
410 150 locaux enregistrent une hausse de cotisation 116 978 locaux enregistrent une hausse de cotisation

3.3.2.1.4.4 Paris

Scénario A Scénario B

1116 695 locaux enregistrent une baisse de cotisation 1117 625 locaux enregistrent une baisse de cotisation
L1 8479 locaux sans variation significative L1 8 603 locaux sans variation significative
1435 160 locaux enregistrent une hausse de cotisation i1 34106 locaux enregistrent une hausse de cotisation
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3.3.2.1.4.5 Haute-Vienne

Scénario A Scénario B
| 36%
50%
14%
L1 2 024 locaux enregistrent une baisse de cotisation 112 934 locaux enregistrent une baisse de cotisation
L1 797 locaux sans variation significative i 795 locaux sans variation significative
k13 035 locaux enregistrent une hausse de cotisation 42 127 locaux enregistrent une hausse de cotisation
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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 a 10 %, a 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 fonciere 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 Hérault

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

MAG 1 : boutigues 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 fonciere avant révision ;

BUR 1 : locaux a 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 a 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 fo nction 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

L3 143 locaux enregistrent une bhaisse de cotisation .13 899 locaux enregistrent une baisse de cotisation
1 1298 locaux sans variation significative 41215 locaux sans variation significative
k13 713 locaux enregistrent une hausse de cotisation i 3 040 locaux enregistrent une hausse de cotisation

BUR 1 : locaux a 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

L1 1376 locaux enregistrent une baisse de cotisation 111723 locaux enregistrent une baisse de cotisation
Ll 666 locaux sans variation significative L1 646 locaux sans variation significative
k1 1258 locaux enregistrent une hausse de cotisation i 931locaux enregistrent 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 la répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

1 771 locaux enregistrent une baisse de cotisation 1951 locaux enregistrent une baisse de cotisation
L1 363 locaux sans variation significative 4352 locaux sans variation significative
k1 748 locaux enregistrent une hausse de cotisation 1 579 locaux enregistrent une hausse de cotisation

79



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 fonciéere
passe de 1 022 € avant révision a :

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

1 019 € 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 :

1 462 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 3 %,

1 317 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 7 %.

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

1250

1200

1150

1100

1050

1000

3 757 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 2 %,

3 418 € apres révision en scénario B, soit une baisse de 7 %.
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Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 85 m2 pour MAG1, 120 m2 pour BUR1 et 269 m2 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 p rofessionnels avant révision  sont
dans le Pas-de-Calais :

MAG 1 : boutigues 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 fonciere avant révision ;

BUR 1 : locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne
pour 3052 locaux représentant 19 % des locaux étudiés et 14 % du montant total des
cotisations de taxe fonciére avant révision ;

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

» Reépartition des locaux en fonction de I'évolution d es 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

24%

| |

Y
T\

L1814 locaux enregistrent une baisse de cotisation 13 737 locaux enregistrent une haisse de cotisation
11167 locaux sans variation significative 1281 locaux sans variation significative
k14 686 locaux enregistrent une hausse de cotisation i 2 649 locaux enregistrent une hausse de cotisation
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BUR 1 : locaux a 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 I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

18%
\
13%
69%
L1539 locaux enregistrent une baisse de cotisation 11203 locaux enregistrent une haisse de cotisation
L1 410 locaux sans variation significative 1521 locaux sans variation significative
k12 103 locaux enregistrent une hausse de cotisation 111328 locaux enregistrent une hausse de cotisation

DEP 2 : lieux de dépdt couverts. En moyenne, cette catégorie enregistre une hausse de 10
% en scénario 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

59%
L1 405 locaux enregistrent une baisse de cotisation 1754 locaux enregistrent une baisse de cotisation
L1 207 locaux sans variation significative 1187 locaux sans variation significative
k1 661 locaux enregistrentune hausse de cotisation &332 locaux enregistrentune hausse de cotisation
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére pour chacune des trois
catégories les plus représentées dans le Pas-de-Cal  ais

Comme Tlillustrent les schémas ci-apres :
Pour les boutiques et magasins sur rue (MAG 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére
passe de 1 022 € avant révision a :
1 391 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 36 %,
1021 € apres 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 1 158 € avant révision a :
- 1925 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 67 %,
- 1400 € apres 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 :
- 4512 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 10 %,

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

MAG 1 BUR 1 DEP 2
1391 1625
2
1350 4 400
1800
1300 2t 4200
1250 : +10 %
1200 +36 % 1 600 +67 % 4 000
1150 1500 3800
1100 1208 400 3600 -20%
) 1300
1050 {102 21% 3400
1000 1200
1021
a50 1100 %200 3274
900 -+ 1000 3 000
Avant Apreés Avant Apreés Avant Apreés
révision  révision révision révision révision  révision

== Sconano A =—8=5cenarioB

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 111 m2 pour MAG1, 163 m2 pour BUR1 et 1 099 m2
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 p rofessionnels avant révision  sont
dans le Bas-Rhin :

MAG 1 : boutigues 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 a 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.

« Reépartition des locaux en fonction de I'évolution d es 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

11217 locaux enregistrent une baisse de cotisation 12 308 locaux enregistrent une haisse de cotisation
L1 863 locaux sans variation significative 1980 locaux sans variation significative
k1 3 804 locaux enregistrent une hausse de cotisation i 2 596 locaux enregistrent une hausse de cotisation
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BUR 1 : locaux a 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 la répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

17% .
[ \.i
[
. < 13%
-\H‘"“'\-.
70%
L1 569 locaux enregistrent une baisse de cotisation 11088 locaux enregistrent une haisse de cotisation
L1 461 locaux sans variation significative 1 602 locaux sans variation significative
k12421 locaux enregistrent une hausse de cotisation i 1761 locaux enregistrent une hausse de cotisation

BUR 2 : locaux a 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
i'“ 50%
L1324 locaux enregistrent une baisse de cotisation 1494 |locaux enregistrent une baisse de cotisation
Ll 154 locaux sans variation significative i1 200 locaux sans variation significative
k1 899 locaux enregistrent une hausse de cotisation i 683 locaux enregistrentune hausse de cotisation
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére pour chacune des trois
catégories les plus représentées dans le Bas-Rhin

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

- 1295 € apres 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 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 34 %,

- 1222 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 9 %.

Y

Pour les locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente
(BUR 2), la cotisation moyenne de taxe fonciere passe de 4 084 € avant révision a :

- 4549 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 11 %,

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

MAG 1 BUR 2
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e SCENATIO A —8=SconarioB

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 120 m2 pour MAG1, 154 m2 pour BUR1 et 434 m2
pour BUR2.
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 p rofessionnels avant révision  sont a
Paris :

MAG 1 : boutigues 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.

+ Répartition des locaux en fonction de |'évolution d es 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 I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

.15 883 locaux enregistrent une baisse de cotisation 116 359 locaux enregistrent une baisse de cotisation
4 093 locaux sans variation significative 14 175 locaux sans variation significative
k419 460 locaux enregistrent une hausse de cotisation 18 902 locaux enregistrent 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 scénario B.

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

Scénario A Scénario B

14 864 locaux enregistrent une baisse de cotisation 15131 locaux enregistrent une baisse de cotisation
12 471 locaux sans variation significative 2 567 locaux sans variation significative
1410 064 locaux enregistrent une hausse de cotisation i1 9701 locaux enregistrent une hausse de cotisation

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

11208 locaux enregistrent une baisse de cotisation 41259 |locaux enregistrent une haisse de cotisation
L1 362 locaux sans variation significative 1351 locaux sans variation significative
ki 1290 locaux enregistrent une hausse de cotisation 111250 locaux enregistrent une hausse de cotisation
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére pour chacune des trois
catégories les plus représentées a Paris

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

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

- 801 € apres 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 € apres 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 :

- 7892 € apres révision en scénario A, soit une baisse de 20 %,

- 7700 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 22 %.

MAG1 BUR 1
2300
10000
9 2248
201 2250 4 e i
800 9500
2200 7%
750 000
2150 :
700 . 9% 096 8500
b 2100
Beld 2050 8000
2045
600 2000 7500 - 7700
Avant Aprés Avant  Aprés Avant Aprés
revision  revision révision révision révision  révision

=== SCENario A ==ScénarioB

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 72 m2 pour MAG 1, 208 m2 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 p rofessionnels avant révision  sont
dans la Haute-Vienne :

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

BUR 1 : locaux a 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 a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente
pour 436 locaux représentant 7 % des locaux étudiés et 17 % du montant total des
cotisations de taxe fonciére avant révision.

+ Répartition des locaux en fonction de |'évolution d es 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 la répartition de I'évolution des cotisations des locaux
de cette catégorie.

Scénario A Scénario B

L1 795 locaux enregistrent une baisse de cotisation 111206 locaux enregistrent une baisse de cotisation
L 355 locaux sans variation significative L1 395 locaux sans variation significative
k1 1372 locaux enregistrent une hausse de cotisation i 921 locaux enregistrent une hausse de cotisation
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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 Scénario B

59%
L1517 locaux enregistrent une baisse de cotisation 1713 locaux enregistrent une baisse de cotisation
L 172 locaux sans variation significative 4118 locaux sans variation significative
k1 525 locaux enregistrent une hausse de cotisation 1383 locaux enregistrent une hausse de cotisation

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 Scénario B

56%
L1184 locaux enregistrent une baisse de cotisation 1246 locaux enregistrent une baisse de cotisation
L1 63 locaux sans variation significative 1 61 locaux sans variation significative
k1 189 locaux enregistrent une hausse de cotisation i 129 locaux enregistrent 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-Vien _ ne

Comme lillustrent les schémas ci-apres :
Pour les boutiqgues et magasins sur rue (MAG 1), la cotisation moyenne de taxe fonciere
passe de 709 € avant révision a :

- 868 € apres 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 :

- 1252 € 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 %,

- 2370 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 2 %.

MAG 1 BUR 1 BUR 2
300 A 1252 3000 2929
2900
550 1200
2800
0 taak 2700
1100
750 2600
998
1000 2500
™ P R 2400 b 2%
691 T
93 ¥ 37
650 - 900 2300 - 2370
Avant Apres Avant Apris sy Anris
révision  révision révision révision révision  révision

= SCONArio A =—B=S5conarioB

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 106 m2 pour MAG 1, 165 m2 pour BUR 1 et 391 m2
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 retraite (médicalisées ou non) ;

- HOT 5 : hétels clubs, villages de vacances et résidences hotelieres ;

- 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-
apres.

CLI 3 HOT 5 SPE 2
Nombre de locaux étudiés 95 713 86
Pourcen’tagef,/ Locaux 0.5 % 4% 0.5 %
étudiés

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 I'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 a 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 a comparer la cotisation d’'un hétel
sans confort de 1970 et le méme hétel ou résidence hételiere rénové plusieurs fois en 2011.
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catégories enreqgistrant
les plus fortes hausses dans I'Hérault

Comme Tlillustrent les schémas ci-apres :
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 € apres 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 hoételieres (HOT 5), la cotisation
moyenne de taxe fonciere passe de 704 € avant révision a :

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

- 1390 € apreés 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 :

- 3686 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 62 %,

- 3373 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 48 %.
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T e Ry e,
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révision révision révision révision revision revision

——Srcénario & =—a=—>5cénarioB

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 997m2 pour CLI 3, 177m2 pour HOT 5 et 748m2 pour
SPE 2.
NB : I'échelle n’est pas identique pour les trois graphiques.
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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 fonciére sont dans le Pas-de-Calais :

- CLI 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 trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme Tlillustre le tableau ci-
apres.

CLI3 CLI 2 ENS 2
Nombre de locaux étudiés 59 434 63
Pourcen}tage.’/ Locaux 0.4 % 27% 0.4 %
étudiés

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 catégories enreqgistrant
les plus fortes hausses dans le Pas-de-Calais

Comme Tillustrent les schémas ci-apres :
Pour les maisons de repos, maisons de retraite (CLI 3), la cotisation moyenne de taxe
fonciére passe de 5 655 € avant révision a :

- 15438 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 173 %,

- 10928 € 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 fonciere 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 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 73 %,

- 1653 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 28 %.
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Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 1 573 m2 pour CLI 3, 260 m2 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 fortes
hausses de cotisation moyenne de taxe fonciére sont dans le Bas-Rhin :

- CLI 2 : centres médicaux sociaux, centres de soins, creches, halte-garderies ;
- ENS 1 : écoles et institutions privées exploitées dans un but non lucratif ;
- HOT 5 : hétels clubs, villages de vacances et résidences hoételieres.

Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme Tlillustre le tableau ci-
apres.

CLI 2 ENS 1 HOT 5
Nombre de locaux étudiés 263 53 80
Pourcen}tage.’/ Locaux 1.6 % 0.3% 0.5 %
étudiés

C’est le sous-groupe CLI « 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 enreqgistrant
les plus fortes hausses dans le Bas-Rhin

Comme Tlillustrent les schémas ci-apres :
Pour les centres médicaux sociaux, centres de soins, créches, halte-garderie (CLI 2), la
cotisation moyenne de taxe fonciere passe de 977 € avant révision a :

- 2323 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 138 %,

- 1874 € aprés révision en scénario 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 fonciere passe de 4 984 € avant révision a :

- 10514 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 111 %,

- 8504 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 71 %.
Pour les hoétels clubs, villages de vacances et résidences hotelieres (HOT 5), la cotisation
moyenne de taxe fonciere passe de 1 140 € avant révision a :

- 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 m2 pour CLI 2, 1826 m2 pour ENS let 185 m?
pour HOT 5.
NB : 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 trois catégories enregistrant les plus fortes
hausses de cotisation moyenne de taxe fonciere sont a Paris :

- HOT 4 : foyers d’hébergement, centre d’accueil, auberges de jeunesse ;
- HOT 5 : hétels clubs, villages de vacances et résidences hételiéres ;

- HOT 2 : hétels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique).

Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme Tlillustre le tableau ci-

apres.

étudiés

HOT 4 HOT 5 HOT 2
Nombre de locaux étudiés 274 430 720
Pourcentage / Locaux 0.5 % 0.7 % 1.2%

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 enreqgistrant
les plus fortes hausses a Paris

Comme Tlillustrent les schémas ci-apres :
Pour les foyers d’hébergement, centre d’accueil, auberges de jeunesse (HOT 4), la
cotisation moyenne de taxe fonciere passe de 806 € avant révision a :

- 2223 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 176 %,

- 2169 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 169 %.
Pour les hotels clubs, villages de vacances et résidences hételieres (HOT 5), la cotisation
moyenne de taxe fonciére passe de 513 € avant révision a :

- 995 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 94 %,

- 971 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 89 %.
Pour les hbtels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique) (HOT 2), la cotisation
moyenne de taxe fonciere passe de 2 545 € avant révision a :

- 4 687 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 84 %,

- 4573 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 80 %.
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Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 447 m2 pour HOT 4, 90 m2 pour HOT 5 et 821 m2 pour HOT 2.

NB : I'échelle n’est pas identique pour les trois graphiques.

100



3.3.2.1.6.5 Haute-Vienne

Indépendamment du scénario retenu, les trois catégories enregistrant les plus fortes
hausses de cotisation moyenne de taxe fonciere sont en Haute-Vienne :

- CLI 2 : centres médicaux sociaux, centres de soin, creches, halte - garderies ;

- HOT 2 : hétels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique) ;

\

- BUR 1: locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception
ancienne

Ces trois catégories regroupent 23 % des locaux du département, comme l'illustre le tableau
ci-apres.

CLI 2 HOT 2 BUR 1

Nombre de locaux étudiés 114 25 1214

Pourcen}tage.’/ Locaux 1,.9% 0.4 % 20,7 %
étudiés

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 enreqgistrant
les plus fortes hausses dans la Haute-Vienne

Comme Tlillustrent les schémas ci-apres :
Pour les centres médicaux sociaux, centres de soin, creches, halte - garderies (CLI 2), la
cotisation moyenne de taxe fonciere passe de 1 235 € avant révision a :

- 2474 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 100 %,

- 1945 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 57 %.
Pour les hétels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique) (HOT 2), la cotisation
moyenne de taxe fonciére passe de 2 669 € avant révision a :

- 5037 € apres révision en scénario A, soit une augmentation de 89 %,

- 3945 € aprés révision en scénario B, soit une augmentation de 48 %.
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 :

- 1252 € apres 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 m2 pour CLI 2, 812 m2 pour HOT 2 et 165 m?
pour BUR 1.
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 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 Tlillustre le tableau ci-
apres.

SPE 1 ENS 1 SPE 3
Nombre de locaux étudiés 74 111 77
Pourcen}tage.’/ Locaux 0.4 % 0.6 % 0.4 %
étudiés

C'est le sous-groupe SPE « établissements de spectacles, de sports et de loisirs » qui
enregistre la plus forte baisse (- 23 % en scénario A et - 30 % en scénario B pour la
catégorie SPE 1).
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Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catégories enreqgistrant
les plus fortes baisses dans I'Hérault

Comme Tlillustrent les schémas ci-apres :
Pour les salles de spectacles et locaux assimilables (SPE 1), la cotisation moyenne de taxe
fonciere passe de 8 585 € avant révision a :

- 6583 € apres 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), la
cotisation moyenne de taxe fonciere passe de 3 708 € avant révision a :

- 3157 € apres révision en scénario A, soit une baisse de 15 %,

- 2906 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 22 %.
Pour les salles de loisirs diverses (SPE 3), la cotisation moyenne de taxe fonciere passe
de 2 434 € avant révision a :

- 2179 € apres révision en scénario A, soit une baisse de 10 %,

- 1957 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 20 %.

G000 8585 3800 2 500
8500 2400 :
. 2 600 2400
B000 3% -15%
3 500 355
7500 3400 _
3 300 2 H0
2179
7 D00 3200
) 3157 3100
6500 6583 3100 £
3000
6000 6019 2000
2900 2906 1957
5500 - 2800 - 1 900
Avant Aprés Avant Apris Avant Apres
révision révision revision réevision revision revision

—f—Sconario A —s—S5ScenarioB

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 1 051 m2 pour SPE 1, 676 m2 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 dépdbts couverts.

Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme Tlillustre le tableau ci-
apres.

SPE 2 HOT 2 DEP 2
Nombre de locaux étudiés 45 58 1273
Pourcen}tage.’/ Locaux 0.3% 0.4 % 8 %
étudiés

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).

105



Evolution des cotisations moyennes de taxe fonciére des trois catégories enreqgistrant
les plus fortes baisses dans le Pas-de-Calais

Comme Tlillustrent les schémas ci-apres :

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 fonciere passe de 3 581 € avant
révision a :

- 615 € apres révision en scénario A, soit une baisse de 83 %,

- 476 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 87 %.
Pour les hétels « supérieur » (2 ou 3 étoiles, ou confort identique) (HOT 2), la cotisation
moyenne de taxe fonciere passe de 7 358 € avant révision a :

- 6306 € 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 pondérées moyennes sont respectivement de 1 616 m2 pour SPE 2, 1019 m2 pour HOT 2 et 1099
m?2 pour DEP 2.
NB : I'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 fortes baisses
ou les plus faibles variations a la hausse de cotisation moyenne de taxe fonciere sont dans
le Bas-Rhin :

- DEP 1 : lieux de dépbt a ciel ouvert et terrains & usage commercial ou industriel ;
- DEP 4 : parcs de stationnement a ciel ouvert ;
- SPE 6 : établissements de détente et de bien-étre.

Ces trois catégories regroupent un nombre de locaux réduit, comme Tlillustre le tableau ci-
apres.

DEP 1 DEP 4 SPE 6
Nombre de locaux étudiés 126 952 18
Pourcen}tage.’/ Locaux 0.8 % 6% 0.1%
étudiés

C'est le sous-groupe DEP lieux de dép6t 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 enreqgistrant
les plus fortes baisses dans le Bas-Rhin

Comme Tlillustrent les schémas ci-apres :
Pour les lieux de dépot a ciel ouvert et terrains a usage commercial ou industriel (DEP 1), la
cotisation moyenne de taxe fonciere passe de 1 785 € avant révision a :

- 1 358 € apres révision en scénario A, soit une baisse de 24 %,

- 1135 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 36 %.
Pour les parcs de stationnement a ciel ouvert (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, soit une baisse de 29 %.
Pour les établissements de détente et de bien-étre (SPE 6), la cotisation moyenne de taxe
fonciére passe de 2 141 € avant révision a :

- 2268 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 6 %,

- 1875 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 12 %.
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Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 3 370 m2 pour DEP 1, 176 m2 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.

BUR 2 SPE 3 BUR 1

Nombre de locaux étudiés 2 860 68 17 399

Pourcen}tage.’/ Locaux 47 % 0.1% 28.8 %
étudiés

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 enreqgistrant
les plus fortes baisses a Paris

Comme Tillustrent les schémas ci-apres :
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 :

- 7892 € apres révision en scénario A, soit une baisse de 20 %,

- 7700 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 22 %.
Pour les salle de loisirs diverses (SPE 3), la cotisation moyenne de taxe fonciere passe de 2
372 € avant révision a :

- 2024 € apres 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 conception ancienne
(BUR 1), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 2 248 € avant révision a :

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

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

10 QD 2400 2300
9 500 2300 4430
# 2200
Q000 2 200

2150

500 2100 ™
2024 2100
B 000 2000 3050

= 1974
7500 - 1900 - 2 (0
Avant Apres Avant Aprés Avant Aprés
FEVISION FEVISION FOVISION FEVISION FEVISION FEVISION

—f—Scenario A —8=—ScénarioB

Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 700 m2 pour BUR 2, 299 m2 pour SPE 3 et 208 m2
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 fonciere sont dans
la Haute-Vienne :

- ENS 2 : établissements d’enseignement a but lucratif ;

- 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.

ENS 2 ATE 2 ATE 1
Nombre de locaux étudiés 27 269 600
Pourcen’tagef,/ Locaux 0.5 % 4.6 % 10.2 %
étudiés

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 enreqgistrant
les plus fortes baisses dans la Haute-Vienne

Comme Tillustrent les schémas ci-apres :
Pour les établissements d’enseignement a but lucratif (ENS 2), la cotisation moyenne de
taxe fonciére passe de 3 478 € avant révision a :

- 3193 € apres révision en scénario A, soit une baisse de 8 %,

- 2558 € apres révision en scénario B, soit une baisse de 26 %.
Pour les locaux utilisés pour une activit¢ de transformation, de manutention ou de
maintenance (ATE 2), la cotisation moyenne de taxe fonciére passe de 1 719 € avant
révision a :

- 1891 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 10 %,

- 1489 € 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 révision a :

- 898 € aprés révision en scénario A, soit une augmentation de 17 %,

- 701 € aprés révision en scénario B, soit une baisse de 9 %.
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Les surfaces pondérées moyennes sont respectivement de 451 m2 pour ENS 2, 653 m2 pour ATE 2 et 334 m?

pour ATE 1.
NB : I'échelle n’est pas identique pour les trois graphiques.
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Sont présentées dans ce paragraphe, pour chacune des trois catégories les plus
représentées, et dans chacun des deux scénarii, les variations de cotisation constatées
selon I'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 ;

BN

- 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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+ Reépartition de I'évolution des cotisations en fonct

ion de la surface pondérée du

local

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
ondérées des locaux cotisations cotisations moyenne
: 7 Nombre de % de R y
(en m? locaLx locaux avant apres de
réforme (€) | réforme (€) | cotisation
(%)
fo a 50[ 20 634 38,5 7 242 316 7 835 206 8%
[50 & 100[ 19 028 35,5 12626 057| 15529493 23%
[100 a 500[ 13 753 25,61 21050529| 28722226 36%
>= 500 248 0,5 1139 048 1791815 57%
TOTAL 53 663 100| 42057 950 53878 740 28%
MAG1
SCENARIO B
: (en m3) Nombre de % de cotisations | cotisations moy;enne
locaux locaux avant apres cotisation
réforme (€) | réforme (€)
(%)
{0 a 50[ 20 634 38,5 7 242 316 7 195 708 -1%
[50 & 100[ 19 028 35,5 12626 057| 13852284 10%
[100 a 500[ 13 753 25,61 21050529| 24956 751 19%
>= 500 248 0,5 1139 048 1489 944 31%
TOTAL 53 663 100| 42057 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 a 400 m2. Ainsi, il est logique que le volume de locaux
ayant une surface pondérée totale (principale et secondaire) supérieure a 500 mz2 soit
marginal.
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Des lors, I'évolution moyenne de cotisation pour cette tranche de surface n'est pas
nécessairement représentative, étant donné le faible nombre de locaux concernés: 248

locaux, soit 0,5 % du nombre total de locaux MAG 1.

BUR 1 : locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception ancienne.

Les résultats présentés concernent les cing départements d’expérimentation :

BUR1
SCENARIO A
Tranches de surfaces Total des Total des | Evolution
ponderées des locaux cotisations | cotisations | moyenne
2 Nombre de % de R
(en m?) I I avant aprés de
ocaux ocaux réforme (€) | réforme (€) | cotisation
(%)
{0 a 50[ 9 005 31,7 2 815 633 2704 128 -4%
[50 a 100[ 8 829 31,1 5 741 358 6 372 280 11%
[100 a 500[ 9124 32,1 16 260 318 18 425 072 13%
[500 a 1000[ 841 3,0 5779 544 6 082 281 5%
>= 1000 617 2,2 21 713 847 20 313 376 -6%
TOTAL 28 416 100( 52310700 53897 137 3%
BUR1
SCENARIO B
Tranqhgs de surfaces Evolution
pondérées des locaux Total des Totaldes | -
O o yenne
(en m?) Nombre de % de cotisations cotisations de
locaux locaux avant apres L
réforme (€) | réforme (€) cotisation
(%)
f0 a 50[ 9 005 31,7 2 815633 2449 820 -13%
[50 a 100[ 8 829 31,1 5741 358 5 730 502 0%
[100 a 500[ 9124 32,1| 16260318| 16929680 4%
[500 a 1000[ 841 3,0 5779 544 5530 668 -4%
>= 1000 617 22| 21713847| 18993730 -13%
TOTAL 28 416 100| 52310700| 49634400 -5%
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BUR 2 : locaux & usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente

Les résultats présentés concernent les cing départements d’expérimentation :

BUR2
SCENARIO A
Tranches de surfaces Total des Total des | Evolution
pondérees des locaux cotisations | cotisations | moyenne
2 Nombre de % de R
(en m?) I I avant aprés de
ocaux ocaux réforme (€) | réforme (€) | cotisation
(%)
{0 a 50[ 1534 20,9 552 336 492 648 -11%
[50 a 100[ 1596 21,8 1279 234 1 289 688 1%
[100 a 500[ 2 832 38,7 7 694 299 7 450 539 -3%
[500 a 1000[ 651 8,9 5 965 853 5169 751 -13%
>= 1000 712 9,7 28 611 997 26 222 139 -8%
TOTAL 7 325 100 44 103 719 40 624 765 -8%
BUR2
SCENARIO B
Tranches de surfaces Evolution
pondérées des locaux Total des | Total des moyenne
(en m? Nombre de % de cotisations cotisations de
locaux locaux avant apres cotisafion
réforme (€ réforme (€
(®) © |
{0 a 50[ 1534 20,9 552 336 437 241 -21%
[50 a 100[ 1 596 21,8 1279 234 1138 944 -11%
[100 a 500[ 2 832 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 7 325 100 44 103 719 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 I'instar de ce qui a été réalisé pour le
sous-groupe des magasins et lieux de vente.
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3.3.2.2 Pour les taxes annexes a la TFPB : la TEOM (Taxe d’Enlevement des Ordures

Ménageéres)

3.3.2.2.1 Présentation

La taxe d’enlevement des ordures ménageres est une taxe facultative annexée a la taxe
fonciere sur les propriétés béaties. 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 la possibilité
d’instaurer un découpage du territoire de perception en différentes zones sur lesquelles 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 Tlillustre le tableau ci-dessous.

Nombre de
communes hors 34 10% 268 30% 430 82% 0 0% 109 54%
TEOM

Nombre de
communes avec 304 89% 619 69% 97 18% 1 100% 91 45%
zone unigue

Nombre de
communes avec 1% 8 1% 0 0% 0 0% 1 1%
2 zones

Total 100% 895 100% 527 100% 1 100% 201 100%

Un découpage du territoire en deux zones est constaté, de maniére 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 recensées dans les 4 départements.
Ces 14 communes appartiennent a I'Hérault, au Pas-de-Calais et a la Haute-Vienne. Aucune
commune n'a découpé son territoire en 2 zones dans le Bas-Rhin.

Des lors que la TEOM constitue une taxe annexe a la taxe fonciere 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 coefficient est identique a celle suivie pour le coefficient de
neutralisation applicable en TFPB : il a été déterminé collectivité par collectivite.

Toutefois, pour la TEOM, un seul coefficient a été 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 5 départements.

Scénario B

Pas-de-

Hérault . Bas-Rhin Paris
Calais
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Ces évolutions sont globalement assez proches de celles relevées pour la taxe fonciére 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

Le périmétre de locaux étudiés pour la TEOM n’est pas strictement identique a celui observé
pour la taxe fonciere. En effet, il peut notamment exister des communes ou aucune TEOM
n'a été mise en ceuvre. Dés 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 phénoméne se rencontre particulierement en zone rurale
(cf. paragraphe 3.3.2.2.3).

Par ailleurs, et de maniere tout a fait marginale, certains locaux peuvent donner lieu a une
imposition a la taxe fonciére et étre exonérés 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 appligué aux mémes niveaux de collectivités pour chacune des deux
taxes : 3 niveaux pour la taxe fonciére et un seul niveau pour la TEOM. Ainsi, I'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 la
collectivité I'ayant instaurée (la commune, le syndicat ou I'EPCI).

3.3.2.2.3 Le détail des résultats

AParis,
Les cotisations de TEOM suivent la méme évolution par catégorie que les cotisations de taxe
fonciere 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 fonciere est de + 28 % et elle est de + 27 % pour la TEOM ;

by

- pour la catégorie des locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de
conception ancienne (BUR 1), I'évolution de cotisation de taxe fonciere est de - 9 %
et I'évolution de cotisation de TEOM est de — 10 % ;

- pour la catégorie des locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble 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 fonciere 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 rue (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 fonciere, les autres départements suivent la méme

evolution en TEOM et en taxe fonciere.
Ces résultats s’expliquent par la présence cumulée des deux facteurs :
» Ladifférence de population étudiée
Le périmetre de locaux étudiés pour la TEOM différe de celui observé pour la taxe fonciéere.
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 taxes en taxe fonciere.

» Le coefficient de neutralisation

Il n'a pas été appliqué aux mémes niveaux de collectivités. Le cumul de plusieurs niveaux de
collectivités en taxe fonciere, 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 m2. 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 €.

- Lavaleur 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 chaque niveau de collectivité.

Aprés

évolue de + 13 % en TEOM (de 245 € 4 278 €) et de + 14 % en TF (de 790 € & 899 €).

l'application des taux d’imposition correspondants, on constate que la cotisation

Taux
d’imposition

TEOM*

Taxe fonciere

Commune**

EPCI

Département

2010 rebasés

7,84%

12,062%

1,87%

11,27%

*Le dispositif de rebasage des taux ne concerne pas la TEOM, le pourcentage de frais pour la TEOM restant

inchangé.

** || s’agit du cumul des taux de la commune (8,88%), du syndicat (3,08%) et de la TSE (0,102%).

R oM TF Aprés révision TEOM TF
révision
Valeur
locative 6 260€ 6 260€ Valeur locative révisée brute 22 919€ 22 919€
2010
Coefficients commune 0,3099 0,2329
de EPCI 0,3065
neutralisation  gepartement 0,3954
o commune 7102€ 5338€
VL révisee EPCI 7 024€
nette département 9 063¢€
Cotisation
avant 245€ 790€ Cotisation apres révision 278€ 899€
révision

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion percus 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 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 m2. Le local se situe en secteur 4 de la grille tarifaire du département
du Pas-de-Calais.

- Lavaleur locative 2010 avant la révision de ce local était de 3 985 €.

- La valeur 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 dispositif de rebasage des taux ne concerne pas la TEOM, le pourcentage de frais pour la TEOM restant
inchangé
** || s’agit du cumul des taux de la commune (19,43%), et de la TSE (0,263%).

N TEOM TF Aprés révision TEOM TF
révision
Valeur
locative 3985€ 3985€ Valeur locative révisée brute 13 506€ 13 506€
2010
Coefficients commune 0,2709 0,2709
de EPCI 0,3273
neutralisation  ggpartement 0,2709
o commune 3658€ 3658€
VL revisee EPCI 4 420€
nette département 3 659€
Cotisation
avant 53€ 785€ Cotisation apres révision 49€ T124€
révision

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion percus par I'Etat en application de l'article 1641 du code
général des imp6bts.
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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 dépbts couverts), pour une surface pondérée totale de 2 227 mz2.
Le local se situe en secteur 3 de la grille tarifaire du département de la Haute-Vienne.

- Lavaleur 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 chaque niveau de collectivité.

Aprés l'application des taux d'imposition correspondants, on constate que la cotisation
évolue de — 2 % en TEOM (de 1 089 € a 1 070 €) et de — 4 % en taxe fonciére (de 5 515 €

ab321€).
_ Tau)_( . 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.

S TEoM TF Aprés révision TEOM TF
révision
Valeur
locative 32 118€ 32 118€ Valeur locative révisée brute 94 740€ 94 740€
2010
Coefficients commune 0,3332 0,3410
de EPCI
neutralisation  ggpartement 0,3128
L commune 31571€ 32 309€
VL révisée EPCI
nette département 29 631€
Cotisation
avant 1089€ 5515€ Cotisation apres révision 1070€ 5321€
révision

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion pergus par I'Etat en application de I'article 1641 du code

général des impots.
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La taxe d'enlevement des ordures ménageéres est une taxe facultative annexée a la taxe
fonciere sur les propriétés baties. Elle figure sur I'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 fonciere et la TEOM qui constitue une taxe annexe a
la taxe fonciéere 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.
Il convient néanmoins, si le Iégislateur le souhaite, de modifier I'article 34 pour prendre en
compte cette évolution.

3.3.2.3 Pour la Cotisation Fonciere des Entreprises (CFE)

3.3.2.3.1 La détermination de la valeur locative

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 physiques ou morales qui exercent & titre habituel une activité professionnelle
non salariée. Ainsi, c’est I'exploitant occupant le local (qu'il soit propriétaire ou locataire) qui
est assuijetti.

La base d'imposition a la CFE est constituée d’'un seul élément : 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 regles de calcul que la
valeur locative utilisée pour déterminer la base d’imposition de taxe fonciere. En effet, la
base d'imposition utilisée en CFE est déterminée ;

- en partant de la valeur locative fonciere (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 matiere de CFE.

3.3.2.3.2 Le calcul des cotisations

La population des locaux commerciaux et professionnels retenus pour mesurer lI'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 apres 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 a 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 donc 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 dimposition
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 co  mpte, en systéme actuel, de
I'absence d’actualisation 1980 pour labase delaC FE.

Ainsi le coefficient de neutralisation de la CFE est égal 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 impbts (établissements industriels évalués selon la méthode comptable et
locaux évalués par bareme) 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 impdts 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'impaosition participant a la taxe fonciére.

Le dénominateur (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) inclut les valeurs locatives révisées des
locaux entrant dans le champ d'application de la révision et sont identiques aux valeurs
locatives participant a la taxe fonciére.

Deés lors, les coefficients de neutralisation obtenus en CFE sont, en valeur, sensiblement
différents des coefficients de neutralisation obtenus en taxe fonciere. Les exemples illustrent
ces fortes divergences de coefficients de neutralisation.

3.3.2.3.3 Les résultats

Dans un calendrier trés contraint, il n'a pas été possible d'effectuer des simulations aussi
précises pour la CFE que pour la taxe fonciere. Dés lors que ces deux imp6ts sont assis sur
la valeur locative fonciére, les résultats de la CFE suivent dans I'ensemble les tendances
observées pour la taxe fonciere.
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Le tableau ci-dessous montre les évolutions de la CFE pour les trois principales catégories :
» MAGL1 : boutiques et magasins sur rue ;

» BURL: locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception
ancienne ;

» BUR2 : locaux a usage de bureaux situés dans un immeuble de conception récente.

Scénario A Scénario B

34 62 67 75 87 34 62 67 75 87

mac1  [GELSE) NCEI9A56] [COGTo) (G006 REH0E] nnc1 ()25 NCEISIAN NCESAN RCHETSH] NGEEEN
sunt | (I ) (O=% [ sue: (O N | 015% [ O)%
BURZ (8% (+)126% ()34% ()29% ($123% BUR2  ()4% (H24% (8% (-)30% ()15%

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 la
révision dans la catégorie MAG 1 (boutiques et magasins sur rue), pour une surface
pondérée totale de 240 m2. Le local se situe en secteur 2 de la grille tarifaire du département
de la Haute-Vienne.

- La valeur locative de ce local était de 915 € en 1970.

- Les valeurs locatives 2010 avant la révision de ce local étaient de 5 263 € en taxe
fonciere, 2 593 € en CFE.

- Les bases d’'imposition 2010 de ce local avant la révision étaient de 2 631 € en taxe
fonciere, 2 593 € en CFE.

- Lavaleur 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 l'application des taux dimposition correspondants, on constate que la cotisation
évolue de + 5 % en CFE (de 608 € a 639 €) et de + 6% en taxe fonciére (de 1028 € a
1090 €).

Remargue : a base d’'imposition quasi égale (2 631 € en taxe fonciere, 2 593 € en CFE), la
différence de cotisation entre la taxe fonciére et la CFE provient de I'écart de taux global
entre ces deux impdts, lui-méme lié & I'absence de part départementale pour la CFE (les
taux du bloc communal, c'est-a-dire de la commune et/ou de I'EPCI, étant quasiment
équivalents pour la CFE et la TFPB).

Taux CFE Taxe fonciére
d’imposition 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
multiplié par 1,0485 afin de tenir compte du transfert partiel des frais de gestion
percus par I'Etat.
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Avant

Evicton CFE TF Apres revision CFE TF
Valeur
locative 915€ 915€
1970
Valeur
locative 2593€ 5263€ Valeur locative révisée brute 19 864€ 19 864€
2010
Base 2010 2593€ 2631€
Coefficients commune 0,2559
dl? _ EPCI 0,1373 0,2603
neutralisation département 0,3128
L commune 5 082€
vL ret‘;'see EPCI 27266 5171€
nete département 6 213€
commune 2 541€
Base révisée EPCI 2726€ 2585€
département 3 106€
Cotisation
avant 608€ 1028€ Cotisation apres révision 639€ 1090€
révision

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion pergus par I'Etat en application de I'article 1641 du code

général des impots.
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Un local situé sur la commune de Sete (Hérault) a été classé dans le cadre de la révision
dans la catégorie BURL (locaux a 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 bases d'imposition 2010 de ce local avant la révision étaient de 841 € en taxe
fonciere, 896 € en CFE.

- Lavaleur révisée brute (surface pondérée x tarif de la catégorie) est de 6 428 €.
- La valeur révisée nette (valeur locative révisée brute x coefficient de neutralisation)
est obtenue pour chaque niveau de collectivité.

Apres l'application des taux dimposition 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 fonciére
d’imposition Commune* EPCI Commune** EPCI Département
2010 rebasés 0,873% 40,54% 42,347% - 21,15%

* || 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
percus par I'Etat.
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Avant

. CFE TF Aprés révision CFE TF
révision
Valeur
locative 316€ 316€
1970
Valeur
locative 896€ 1683€ Valeur locative révisée brute 6 428€ 6 428€
2010
Base 2010 896€ 841€
Coefficients commune 0,1176  0,2037
de EPCI 0,1209
neutralisation département 0,2925
o commune 756€ 1 310€
VL révisée EPCI 777€
nette département 1880€
commune 756€ 655€
Base révisée EPCI T77€
département 940€
Catisation
avant 371€ 534€ Cotisation apres révision 322€ 476€
révision

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion percus par I'Etat en application de I'article 1641 du code
général des impots.
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Un local situé a Paris a été classé dans le cadre de la révision dans la catégorie BUR2
(locaux a 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 grille 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
fonciere, 12 042 € en CFE.

- Les bases d'imposition 2010 de ce local avant la révision étaient de 13 426 € en taxe
fonciere, 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 neutralisation)
est obtenue pour chaque niveau de collectivité.

Apres l'application des taux dimposition correspondants, on constate que la cotisation
évolue de - 18 % en CFE (de 2101 € & 1 726 €) et de - 9 % en taxe fonciére (de 1834 €
al672€).

Taux CFE Taxe fonciére
d’imposition Commune* EPCI Commune** EPCI Département
2010 17,451% - 8,526% - 5,13%

* || s’agit du cumul des taux de la commune (16,52 %) et de la TSE (0,931 %).
** || s’agit du cumul 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
percus par I'Etat.
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Avant

e CFE TF Aprés révision CFE TF
révision

Valeur
locative 4 249€ 4 249€
1970
Valeur
locative 12 042€ 26 852€ Valeur locative révisée brute 66 386€ 66 386€

2010

Base 2010 12 042€ 13 426€

Coefficients commune 0,1490 0,3690

de EPCI
neutralisation  ggpartement 0,3690
L. commune 9 891€ 24 494€

VL revisee EPCI
nette département 24 494€
commune 9891€ 12 247€

Base révisée EPCI
département 12 247€

Cotisation
avant 2 101€ 1834€ Cotisation aprés révision 1726€ 1672€
révision

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion percus par I'Etat en application de I'article 1641 du code
général des impots.

3.3.2.4 Pour la taxe d’habitation

Les locaux a usage d’habitation étant hors périmetre 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.

Néanmoins, certains locaux professionnels donnent lieu a une imposition a la taxe
d’habitation (locaux occupés par des associations a but non lucratif ...).

Des lors, la taxe d’habitation est concernée de maniere marginale par la révision.

Eléments de volumétrie : Les locaux professionnels donnant lieu a une imposition 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, c’est la valeur locative révisée brute qui participera au calcul de la
taxe d’habitation pour ces locaux.
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Ainsi, les variations de cotisations en taxe fonciere et en taxe d’habitation seront
sensiblement différentes.

Parmi I'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 gu’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 %

* 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 a usage de bureaux dans un immeuble de conception ancienne), pour une surface
pondérée totale de 212 m2. 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 la taxe fonciére.

- Lavaleur révisée brute (surface pondérée x tarif de la catégorie) est de 106 666 €.
- La valeur révisée nette (valeur locative révisée brute x coefficient de neutralisation)
est obtenue pour chaque niveau de collectivité uniquement pour la taxe fonciere.

Aprés l'application des taux d'imposition correspondants, on constate que la cotisation
évolue de + 188% en taxe d’habitation (de 5 095 € & 14 649 €) et de + 14 % en taxe fonciére
(de 2353 €a 2687 €).

Taxe d’habitation Taxe fonciére
v
d’imposition Commune* élevzzsmon Commune** Département
2010 rebasés (VL > 4 573¢)
13,534% 0,2% 8,526% 5,13%

* || s’agit du cumul des taux de la commune (13,38 %) et de la TSE (0,154 %).
** || s’agit du cumul des taux de la commune (8,37 %) et de la TSE (0,156 %).
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Avant

o TH TF Apres révision TH TF
révision
Valeur
locative 37 098€ 34 456€ Valeur locative révisée brute 106 666€ 106 666€
2010
Coefficients commune 0,3690
de EPCI
neutralisation  ggpartement 0,3690
L commune 39 355€
VL révisée EPCI
nette département 39 355€
Cotisation
avant 5095€ 2 353€ Cotisation aprés révision 14 649€ 2 687€
révision

NB : les résultats sont exprimés hors frais de gestion pergus par I'Etat en application de l'article 1641 du code
général des impbts.

Aucun mécanisme de neutralisation n’étant 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'ou 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).

Des lors, il semble opportun d’élargir le dispositif de coefficient de neutralisation a la taxe
d’habitation.

3.3.2.5 Pour la DGF des collectivités

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, des 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 effet induit de la révision pour les collectivités locales réside dans la fiabilisation du tissu
fiscal.

En effet, linterrogation exhaustive des propriétaires de locaux identifiés 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 a 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 liee a I'expérimentation, 13 % des déclarations recues
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
gu’ils souscrivent une déclaration pour local & 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 bases de la taxe d’habitation.

Sans pouvoir en mesurer la portée a ce stade, il est possible d’anticiper une consolidation
des bases d'impaosition participant a la taxe d’habitation.
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