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CONTEXTE LEGAL

Mme Lagadec
Adjointe en chef
du Bureau GF3A

DGFIP

Le fondement : I'artficle 34 de la loi de
finances rectificative pour 2010... coller au
marché locatif.

Article 1498 bis est créé incombant aux

locataires d’effectuer les déclarations des
loyers apres la déclaration des consistances
des locaux effectuée par les propriétaires.




Rappel sur la déclaration
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Répertissoz I surface totale du local selon son utilisation.
Pour plus da renseigne ments, reportez-vous 4 |3 notics.

REV des proprietaires en 2013

N e  DECLAHATIUN D'UN LUCAL A USAGE FRUFESSIUNNEL UU CUMIMERGIAL
(article 34 de la loi n* 2010-1658 du 29 décembre 2010 de finances rectificative pour 20100

I Envoyez Porigingl de Ia déclaration

roenpli o1 signé au moyen de l'enveloppe

de [ fournie, 4 advesse cl-contre :
forrondies e i inférioue)
P Dates limites de dépdt
Surface des parties principales du local "
] 1 ag des surioast easastiosus Bt crarics dof subié 2] 55| m E g‘ ntormet :
b - et - e ““’“"
Surface des parties secondaires couvertes ]—l Sy amcus
- P2 99| m*
= e libelle TEST222
Surface des parties secondaires couvertes dont les coordonnées figurent page & .
B oo evmoniiarmont 4o Gipdw ot o do Modaes "I m* rue de Lille
W Sutoses LILLE 59000
Espacee deo stationnemaent (parkings) ey
= ] Icentifiant du local |
Pk1 Espaces de stationnement couverts MI ke 0024080 00 F J l
P2 Espaces de stationnement non couverts mI 3
Indiquez les surfaces louées si elles sont différentes du cadre ci-dessus (sl votre local est partiellement loué).
Pour plus de renseignements, roportez-vous & la notice,
e~ el non couvertes loudes
e E |me [ e | | me 1. cochez e
arerts loate o cowverts tovie . ] - o el]
L] mt | Pla . s e maisca C3 [rp——-rd I - |
| I I I"‘ | -‘-——-.:u“h—mﬂhnnﬁ.“m s rubrique 6
2.1. Nature de Foccupation
Attention : n'envoyez sucun cette foumie Au 1% janvier 2013, le local $tait (vous cher plusieurs il D1aD6):

u- [14_],[03 ], zone

lllutun(lm Is mom. ls qualité ul'-dmu
=i calui-gl n'est pes e

'Vc&.-’dnb’ﬁﬁhm:l

= Votre odrosse dlostronigue :

-Jﬁ

POUR TOUS RENSEIGNEMENTS, VOUS POUVEZ H
Observations éventuelies :

<IMPRIMARIA WATIONALN 300301 M08 D « Jwir 36 - | W 78S

ocoupé par son propriétaire D1 (] oceupé & titre gramwit 02 [ toué 03 [ en partio vacart D4 [ vacamt D5 [

Nem cu dénominaton du ou des veeupans.

Cegid



COMPRENDRE LES ENJEUX
ANTICIPER LES IMPACTS DE LA
REFORME SUR VOTRE
ORGANISATION

Mr Jean-Pierre Douard - avocat
Mme Laure Trux - architecte
EY sociétée d'avocats



La revision des valeurs locatives des
locaux professionnels

Les nouvelles obligations déclaratives
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La révision des valeurs locatives foncieres
La comparaison entre les régimes actuel et futur

VL 1970

c
5 1970 ©
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© o

= o

g —————
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: . . Coefficient de VLP
'E 2013 w X [ Pondération ]x[ Tarif grilles ]x[ localisation ] = VL révisée
2 brute

N

Codifié
Mis a jour
annuellement

Méthode par appréciation directe si cette méthode générale n'est pas applicable
(8 % de valeur vénale au 1¥ janvier 2013 ou N de création du bien)
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La révision des valeurs locatives foncieres
La comparaison entre les réegimes actuel et futur

Bases d’imposition

X X

Coefficient o/ = Revenu
Départomental Coeficient de X S0% cadastral
d’actualisation revalorisation o) -
X100% = Valeur locative X
X
Coefficient de Of = Valeur locative X
e
o o Revenu X X
Par |mpot X50% = o
Coefficient de
neutralisation o - -
Par collectiv X100% = Iocativre
alre
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La revision des valeurs locatives foncieres
Le principe fondamental d’unité d’évaluation

Impact : taxe fonciére / CFE / taxe d’habitation / taxe bureaux IdF

Principe modifié dans la révision des VLP

« unité d’évaluation (1970)» vs « division fiscale (2016) »

418

Bureau
Hall| Agence

:
3
g
:
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La revision des valeurs locatives foncieres
Une constante : |la nature de |la surface

Parking Parking
X Garage & Garage
L I, r ‘> L
Local Local
Fechnique technique
4% |_|
L

de 85 m*
100 m* | surface de plancher Surface réelle

Pa | ny

y.
VAR
N

15,

Surface prise en compte en fiscalité de I'urbanisme
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La revision des valeurs locatives foncieres
Le calcul actuel de la surface pondéree

1\1-E‘|-%’J Aujourd’hui (1970)
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o=« Il

Hall

Surface R Surface
réelle — pondérée
pondération

25 1 25
14 0.8 1.2
1 0.5 S5
S 033 165
12 033 3.96
16 033 5.28
0.2 08
0.5 125

0.2 S

70
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La revision des valeurs locatives foncieres
Le nouveau calcul de la surface pondérée

il Demain (2016)

] Parking couvert .,
- 50 % Surface ponderee
'I‘ L ] - -
- N Exemple :
el 100%.40 1 s T4% de surface réelle
Parking extérieur ’

Surface S Surface
. de . o
reelle - ponderee

ponderation

Affectation

25 25
14 14
1 1
S S

12 12
16 16
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La revision des valeurs locatives foncieres
Le tarif 1970

1970 : I'évaluation par comparaison (93% des locaux commerciaux)

Creéation de locaux de référence
Procés Verbaux 1970 et complémentaire(s) par commune ou commune analogue
Locaux « représentatifs » du marché en 1970 ou postérieurement

Etablissement d’'un tarif au m? par type d’activité et de local

Comparaison avec un local de référence
Dans la commune ou « économiquement analogue »

Coefficient d’ajustement, si différences importantes (superficie, situation, caractéristiques)

En synthése : surface x pondération x tarif x ajustement = VL 70

Les éléements contestables :
+ Méthode d'évaluation
+ Unité d’évaluation
+ Surface
* Pondération
* Local type (Tarif et ajustement)
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La revision des valeurs locatives foncieres
Le tarif 2016

2016 : I'évaluation selon une grille tarifaire par secteur d’évaluation

Institution d'une grille tarifaire

Tarif déterminé par m? a partir des loyers constatés dans chaque secteur
d’évaluation par catégorie de propriétés a la date de référence du 1° janvier 2013

Tarif fixé par la CDVLP => non contestable

Nouvelle nomenclature de locaux

10 sous-groupes et 39 catégories (dont une catégorie pour les locaux ne relevant
d’aucune des 38 1éres catégories et évalués par appréciation directe)

- Nomenclature (décret 2011-1267 du 10/10/2011)

Classement au sein de chaque catégorie en fonction des déclarations souscrites par
les propriétaires qui sont revues par ’Administration (LFR 2013)
Initialement, il était prévu que le classement des propriétés (catégorie) soit opérée par la

commission départementale des valeurs locatives des locaux professionnels (CDVLLP), aprés
avis des commissions communales et intercommunales des imp6ts directs (CCID et CIID)
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La révision des valeurs locatives foncieres
Le tarif 2016

2016 : I'évaluation selon une grille tarifaire par secteur d’évaluation

Par secteur d’évaluation

Création de secteurs d’évaluation qui regroupent, par département, les communes ou parties
de communes qui présentent un marché locatif homogéne

Des secteurs peuvent couvrir des zones non contigies (communes ou sections cadastrales)
Sur la base des catégories de locaux les plus représentées

Sectorisation et grille tarifaire décidées par la CDVLLP, proposées au CCID/CIID =>
contestables pendant 2 mois aprés publication

Application au tarif d’'un coefficient de localisation (+/- 10 ou 15%) pour tenir
compte de la situation de la parcelle (centre / périphérie) au sein du secteur
d’évaluation
En synthése : surface x pondération x tarif x coefficient localisation =
VLP révisée brute

Les éléments contestables : Ne sont pas contestables :
= Unité d’évaluation . Secteur d’évaluation
= Surface réelle et pondération . Tarif

= Catégorie du local (classement)
» Coefficient de localisation
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La revision des valeurs locatives foncieres
L’'intégration des résultats des les cotisations 2016

Application d’'un coefficient de neutralisation a la nouvelle valeur
locative

Par impdét (TF, CFE, T.E.O.M et T Hab.) et par collectivité : maintien de la pression
fiscale globale de chaque groupe de locaux avant et aprés révision (une base
differente par imp6t et par collectivité (Commune, Département, Région))

Pas d’effet redistributif entre locaux professionnels, d’habitation et locaux
industriels (sauf au sein d'un EPCI a fiscalité propre)

Transferts individuels parfois trés importants

Mise en ceuvre du lissage, par impdét x par collecteur

Lissage a la hausse ou a la baisse de chaque impét (2° Lrr 2012)

Si variation de cotisation >10% et 200 € par rapport a théorique 2016 :
Exonération/majoration de 4/5° de la difféerence, réeduite de 1/5° par an

Régime « de croisiére » atteint en 2020

Intérét de réduire les bases 2015 et antérieures (et donc la theorique 2016) pour
bénéficier d'un lissage « optimal »
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La revision des valeurs locatives foncieres
Les obligations déclaratives des propriétaires

Déclarations ponctuelles (art. 1729 C du CGl) a I'occasion de cette
révision

Rappel : déclarations rectificatives possibles avant le 31.12.2014/15

Exemple : en cas de revue entrainant correction des paramétres déclarés

Déclarations événementielles (art. 1406 du CGl)

En sus des constructions nouvelles et additions de construction:

EXISTANT : les « changements de consistance ou d’affectation » qui déterminent la
division fiscale et le sous-groupe d'imposition

NOUVEAU :les « changements d’utilisation », qui définissent la catégorie et donc le
tarif/m? applicable au local

Dans les 90 jours du changement
Par souscription de déclaration (modéle IL ou autre modele a venir)
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La revision des valeurs locatives foncieres
Les obligations déclaratives annuelles

Des locataires

Procédure EDI-Requéte

Mise a jour annuelle des tarifs a partir des loyers déclarés (Optionnel a compter de
2014 — Obligatoire a compter de 2015)

Des intermédiaires de gestion ou transaction

art. L 96-1 du Livre des Procédures Fiscales (...) : Toute personne qui réalise a

titre habituel des opérations a caractére juridique, financier ou comptable relatives
a des baux et immeubles professionnels

Répondre a chaque demande de I'administration
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La révision des valeurs locatives foncieres

Les obligations déclaratives annuelles des occupants
La problématique : Comprendre a quel « local fiscal » correspondent les
informations transmises par EDI

Informations portées sur la déclaration du propriétaire de la révision (6660 REV-
K) : adresse, section, n® de plan, lot de co-pro, dernier occupant connu, batiment,

niveau, numéro d’'invariant + loyer, surfaces( P1, P2 et Pk)

Informations transmises au locataire sur sa demande, par la DGFIP via EDI
requéte « liste des locaux » :

Référence du local " Non modifiable
| et informations a porter Numeéro invariant Non modifiable
i Adresse du local Modifiable
sur le formulaire
Propriétaire Modifiable si nouveau
en 'lg ne Mode d'occupation du local A compléter
Date de fin d’occupation Si prévue

Les éléements a déclarer
Le loyer annuel pour I'année en cours (hors taxe et hors charges)

Modification éventuelle des unités d’évaluations (procédure non codifiée) (hors EDI Requéte)
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REPONDRE A LA NOUVELLE
OBLIGATION AVEC CEGID
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Service portail
déclaratif Etafi.fr

Saisie import ou Demande d’informations a la DGFIP

EDI-Requéte alimentation auto
depuis Optitaxes

DIRECTION GENERALE DES

FINANCES PUBLIQUES

Restitution des caractéristiques
et invariants par établissement

®
B
Etape 2
Déclarations N @ P

de loyers

DIRECTION GENERALE DES

FINANCES PUBLIQUES

Appariement des données
alimentation automatique ou
saisie manuelle

Envoi des déclarations de loyers
via la procédure TDFC




RETOUR D’EXPERIENCE
DEPUIS LE 4 NOVEMBRE

Mr Henry de Bryas
Opfitaxes
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Solutions
informatiques
et techniques

Retou Les

Les tests en Questions

chiffres

d’'expériences constats Réponses

Le périmetre TEST : volumétrie importante et secteurs différents
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Retours Les Questions

Les tests en

d’expériences constats Réponses

chiffres

Les 2 phases

€ Phase 1: EDIrequéte : dispositif simple et fluide traitement de la DGFIP de 15
minutes a 3 heures pour le retour du fichier pour prés de 25 sociétés avec
beaucoup de volumétrie en mode test.

€ Phase 2 : DECLOYER est une phase complexe : faire le lien entre le site — I'invariant
- le loyer

Rencontre fiscale 2014 26



Les différents cas rencontrés

SIEGE SOCIAL COTISATION FONCIERE
TAXES FONCIERES R SR DES ENTREPRISES
Invariant 12 - PROP 3 ——» sff=———Invariant 12 - CFE 15
SURFACES LMR
PROPRIETAIRE
OCCUPANT
Invariant 8 -PROP8 ——— :: “———— Invariant 8 - GFE 2
SURFACES —95 LOYER
LOYER 1

SIRETAIR. |

SURFACES Invariant 1 - PROP 1 ——= c sf=——=T0TAL Invariant 1 - CFE 1 LOYER
SURFACES Invarlant 2 -PROP1 ———> ™8 1ot Invarlant 2 - CFE 1 LOYER

SURFACES Invariant 3-PROP2 ——» ™0 < parmie Invariant 3 - CFE 1 LovER

LOYER
SIRETS

* 2
- T

MODULE SURFACES
GRILLES TARIFAIRES

1| K |MODULE DECLARATION DES LOYERS | ¥/ R o411

27 Cegid



Les tests en Retours Les

: Questions
Infroduction chiffres d'experiences constats

Réponses

Les solutions pour réussir cette campagne

€ Faire appel des maintenant a la collaboration de différentes directions
vImmobiliere et juridique pour les loyers et les surfaces
v’ Comptable et fiscale pour la déclaration et les incidences fiscales

€ Antficiper les demandes d'invariants
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Retours Les

Les tests en
chiffres

Questions

Infroduction

d’expériences constats

Réponses

Problématique technique et d’analyse
Témoignage Mme DELSALLE - AUCHAN

€ Situation : Propriétaire et exploitant

€ Phase préparatoire depuis 2013 en collaboration avec le propriétaire

€ L'objectif des tfravaux est de permettre de gérer et contréler la CFE,
TF, TASCOM, TEOM et de répondre a cefte obligation déclarative
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Gestion
Immobiliére
et juridique

Gestion
des
Surfaces

A\ Cerfa @

Récupération
DATA

EX : Locaux commerciaux

Cadastre

Gestion
Comptable
et fiscale

d’Information
de gestion de
vos sites

- Commerciale

Déclaration TF Zindustriete
des T TASCOM
Loyers

EDI-TDFC

Récupération
DATA
Ex : CFE
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Les tests en Retours Les Questions

chiffres

Intfroduction d’expériences constats Réponses

Perspectives et opportunités
Témoignage Mr Bruno Gibaru — AUTODISTRIBUTION
Directeur Fiscal Groupe

€ Le contexte Autodistribution : exploitant - locataire multi sociétés avec plus de 120 sites

€ Création d'une base de données des baux et des taxes.

Obtenir les informations de I'invariant, contréler Les données foncieres puis déclarer les
loyers des locaux aux fravers des déclarations EDI Requéte.

€ Coopération entre la direction fiscale, la direction juridique et les Back Offices
Comptable du groupe avec une base de données commune pour I'ensemble des

informations.

€ Mieux contréler les impositions et Prévoir le contrble des bases d'imposition dans le
cadre de la réforme qui entrera en vigueur en 2016.
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Retours Les Questions

Les tests en
chiffres

Introduction d’expériences constats Réponses

Les attentes : délégation, prévision et optimisation

€ Récupération des identifiants, importation, réconciliation de toutes les sources
d’'informations

€ Mise a jour aupres du SIE et cadastre (6660 — CBD -ll..)

€ Analyse et intégration des loyers a importer via une solution de gestion des baux
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Solutions
Introduction hiff informatiques
AL et techniques

Retours Les
d’expériences constats

Les tests en Questions

Réponses

Et Budgétiser

— Commerciale

Gestion Déclaration TF _ndustiene
des des CET TASCOM
Surfaces Loyers CFE, CVAE

base de données base de données
Mutualisée Mutualisée

Obligation légale - Coniroler les bases
degdéclorotlgon Coetricient tascom ® e i (;l'llmpo?fmon
2 et les surfaces
: Grille tarifai { J
de paiement l e | wl

Budgétisation
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Les tests en
chiffres

Retours Les Questions

Intfroduction d’expériences constats Réponses

Questions pratiques

€ Qu'est-ce qu'une occupation partielle/totale et qu'est-ce que cela engendre (58
occupations partielles ) 2

¢ Pourquoi autant de différences entre les établissements réels, connus de
I'administration et les identifiants (562 identifiants pour 314 établissements) 2

€ Quelloyer et quelle méthode retenue 2

€ Vos Questions 2
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