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Sommaire et objectifs

Objectifs

• Connaitre la méthode d’évaluation des locaux commerciaux pour:
• Vous aidez à déclarer

• Vous aidez à vérifier si votre client n’est pas trop imposé

Avec commentaires
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Rappel, les grands principes de la fiscalité directe locale 

directe locale 

TH

TFB 

 TFNB

CFE

Cotisation sur la Valeur Ajoutée 

des Entreprises 

CVAE

TEOM

Taxe d’Habitation

Cotisation Foncière

 des Entreprises

Taxe Foncière

Bâti et Non-Bâti 

CET

Contribution Economique 

Territoriale

Taxe sur la propriété

Taxe sur l’occupation

THRS - THLV

Base d’évaluation 
commune  

= 
la valeur locative 

cadastrale
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Evaluations des locaux économiques

4

Locaux industriels
« U »

Transformateur
Autoroutes

Port de plaisance

Locaux professionnels
« C »

Fabrication, 
transformation ou 
outillage important

Sur la valeur d’acquisition 
du bien

LF2021 : division par 2 de 
la valeur locative

Principe d’un barème

ex : 4,85 euros / m

Tous les autres locaux 
abritant une activité 
économique

Révision en 2017

Actualisation 2022, rdv manqué
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Calendrier de la révision des valeurs locatives des locaux professionnels RVLLP

Les locaux professionnels

2010

Loi de finances 
mettant en place la 

révision

2013 2015 2016 20172011

Expérimentation sur 
5 départements

Déclaratifs des 
propriétaires

Sollicitation des 
commissions locales

Ajustements des 
mécanismes

Mise en place des 
nouvelles 

évaluations
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Déclaratifs des propriétaires (2013)un loyer annuel (éventuel)

une catégorie (fonction de l’activité, parmi 39 possibles)

des surfaces (à ventiler)

Vous pouvez aider votre client à le remplir.
Catégorie? L’activité principale = la plus grande 
surface attribuée à l’activité.
Exemple concession automobile: ATE OU MAG?
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Les locaux professionnels

Une grille tarifaire
• reflet des loyers pratiqués pour chaque 

catégorie dans chaque secteur
• un tarif par catégorie et par secteur

Des secteurs locatifs
• sur la base de la dispersion des loyers moyens 

de la catégorie pivot
• entre 3 et 7 selon les départements
• un ou plusieurs secteurs par commune

Loyer

Surface

Activité

DDFiP
au niveau de chaque 

département

Une catégorie pivot
• catégorie la plus représentée à l’échelle du 

département (MAG1, BUR1)
• loyers moyens constatés pour cette catégorie dans 

chaque commune (€/m²)
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Nombre de secteurs par départements

DES ECARTS DE 1 à 5

DEPARTEMENT 17 17-1 17-2 17-3 17-4

Secteur 1 Secteur 2 Secteur 3 Secteur 4 Secteur 5 Secteur 6

MAG 1 60,00 €      105,00 €      136,00 €    168,00 €    194,00 €    305,00 €    
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Exemples de cartes départementales

loyer faible

loyer élevé

31 17
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Grille tarifaire 2022 du Lot-et-Garonne

CAT SECTEUR 1 SECTEUR 2 SECTEUR 3 SECTEUR 4 SECTEUR 5 CAT SECTEUR 1 SECTEUR 2 SECTEUR 3 SECTEUR 4 SECTEUR 5

ATE1 29,4 € 32,6 € 39,2 € 50,8 € 81,5 € HOT3 29,9 € 29,9 € 29,9 € 40,4 € 40,4 €

ATE2 36,2 € 35,7 € 43,4 € 55,8 € 83,2 € HOT4 29,9 € 29,9 € 29,9 € 40,4 € 40,4 €

ATE3 27,1 € 27,1 € 27,1 € 27,1 € 27,1 € HOT5 49,5 € 77,4 € 77,4 € 117,5 € 157,6 €

BUR1 96,1 € 95,8 € 103,4 € 122,9 € 125,8 € IND1 15,1 € 21,3 € 21,2 € 21,2 € 21,9 €

BUR2 98,2 € 100,9 € 107,7 € 127,5 € 140,9 € IND2 3,6 € 3,6 € 3,6 € 3,6 € 3,6 €

BUR3 83,3 € 83,8 € 110,5 € 120,3 € 134,6 € MAG1 46,8 € 83,7 € 93,4 € 108,0 € 149,3 €

CLI1 121,5 € 121,5 € 121,5 € 121,5 € 121,5 € MAG2 38,4 € 77,4 € 77,8 € 77,8 € 103,2 €

CLI2 25,1 € 25,1 € 42,5 € 42,6 € 56,7 € MAG3 53,8 € 109,7 € 162,7 € 194,5 € 345,9 €

CLI3 26,8 € 137,0 € 149,1 € 144,5 € 149,7 € MAG4 27,7 € 34,1 € 52,0 € 66,4 € 88,6 €

CLI4 47,6 € 47,6 € 47,6 € 76,1 € 76,1 € MAG5 26,8 € 34,8 € 42,8 € 66,6 € 86,4 €

DEP1 12,8 € 12,8 € 12,7 € 13,0 € 14,2 € MAG6 67,8 € 67,9 € 81,8 € 100,9 € 101,9 €

DEP2 30,4 € 35,6 € 35,7 € 45,5 € 57,2 € MAG7 23,8 € 23,8 € 24,2 € 37,0 € 37,0 €

DEP3 2,6 € 2,6 € 8,5 € 11,7 € 15,0 € SPE1 66,8 € 66,8 € 66,8 € 66,8 € 66,8 €

DEP4 23,1 € 23,0 € 23,0 € 35,7 € 47,2 € SPE2 11,0 € 22,2 € 34,7 € 57,8 € 57,8 €

DEP5 30,4 € 35,6 € 35,6 € 45,2 € 56,5 € SPE3 41,8 € 41,8 € 41,8 € 41,8 € 46,8 €

ENS1 15,4 € 25,5 € 52,7 € 52,7 € 52,7 € SPE4 1,4 € 1,4 € 1,4 € 1,4 € 1,4 €

ENS2 64,6 € 64,6 € 72,1 € 112,7 € 113,3 € SPE5 0,6 € 0,6 € 0,6 € 0,6 € 0,6 €

HOT1 54,7 € 66,5 € 78,6 € 90,5 € 102,3 € SPE6 56,7 € 56,7 € 56,7 € 103,7 € 103,7 €

HOT2 46,3 € 46,3 € 46,3 € 46,3 € 45,7 € SPE7 36,6 € 36,6 € 36,6 € 36,6 € 36,6 €

Exemples de grille tarifaire
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Exemple d’une boulangerie
la base d’imposition sera calculée à 

partir de :

loyer faible

loyer élevé

74,40 €/m²

97,60 €/m²

110,0 €/m²

43,90 €/m²

La grille tarifaire 
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Secteur 4

Secteur 3

Secteur 3



13

Autrement dit, concernant l’évaluation

Communes  

& EPCI

Contribuables

 Un dispositif de neutralisation a été prévu pour « contenir » la révision (en attendant 
la RVLLH) :

✓  la neutralisation : équilibre des contributions locaux d’habitation / économiques 

 Deux dispositifs ont été prévus pour atténuer la révision pour les contribuables :

✓  le « planchonnement » : -50% des gains et pertes pour chaque contribuable

✓  le lissage : étalement sur 10 ans de l’impact de la variation de cotisation
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Neutralisation
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Les locaux professionnels, exemple en termes de cotisation TF

60
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Entreprise A Entreprise B Entreprise C

Evolution de la fiscalité du contribuable

Gagnant de la révision
Pas de lissage négatif

Perdants de la révision
Pas de lissage positif
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Base de taxe foncière, de CFE 
et de Teom

16

Les locaux professionnels

Valeur locative révisée

€

tarif coefficient de 
localisation

surface 
pondérée

• Le propriétaire des locaux a pu 
par simplification tout déclarer en 
surfaces principales

• Erreurs possibles sur les multi 
occupants

• Une erreur sur la catégorie 
appliquera un mauvais tarif

• A vérifier le déclaratif initial du 
propriétaire sur la catégorie 
choisie, sur la pondération des 
surfaces
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Partie affectation 
principale 
Coef. = 1 

Partie d’utilisation réduite 
mais couverte 

Coef. = 0,5 

Partie d’utilisation réduite 
non couverte 

Coef. = 0,2 

Les locaux professionnels : surface pondérée

Surfaces essentielles à l’exercice de l’activité (P1)

1 m² = 1 m²

Surfaces couvertes moins importantes pour 
l’exercice de l’activité  (P2)

Parkings couverts (PK1)
1 m² = 0,5 m²

Surfaces non couvertes moins importantes pour 
l’activité (P3)

Parkings non couverts (PK2)
1 m² = 0,2 m²

Une déclaration erronée aura 
un impact sur la TF, CFE, TEOM, 

Exemple une sté de transport 
déclarée en ATE2 et BUR1, 

passée en DEP2 et en revoyant 
sa surface pondérée voit un 
tiers de sa fiscalité diminuer. 
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Exemples d’écart de fiscalité avec une bonne pondération des surfaces

Parcelle Date changement
Code catégorie du 

local

Surface des 

parties 

principales

Secteur révisé

Surface des 

parties 

secondaires 

couvertes

Coefficient de 

localisation

Surface des 

parties 

secondaires non 

couvertes

Surface des 

stationnements 

couverts

Surface des 

stationnements 

non couverts

Base d� imposition 

TF (valeur de l'année 

ou 2016 si éco.)

Pas de lissage

AC0573 24/06/2017 BUR2 2562 4 0 100 0 0 0 45204 699

AC0573 24/06/2017 BUR1 340 4 0 100 0 0 0 7435 -3

Nouvelle 

Catégorie
P1 P2 P3 Pk1 Pk2

Surface 

pondérée 

nouvelle

BUR2 1762 550 250 2087

Gain 1148 € de CFE et 1887 € de TF
secteur 4, tarif 172€m² 

Gain 1015 € de CFE et 1621 € de TF
secteur 4, tarif 80€m² 

Après nouvelle 
déclaration
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Exemple deux concessions voisines et 
« cousines ».

8 000€ de revenu cadastral d’écart
Avec un taux de TF de 40% = 3200€ 

d’écart de taxe foncière 

Exemples d’écart de fiscalité selon la catégorie et surfaces

Toujours avoir la grille tarifaire 
départementale sous la main.

https://www.impots.gouv.fr/revision-des-valeurs-locative-des-
locaux-professionnels

https://www.impots.gouv.fr/revision-des-valeurs-locative-des-locaux-professionnels
https://www.impots.gouv.fr/revision-des-valeurs-locative-des-locaux-professionnels
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• Leviers d’économies pour vos clients:

• Vérifier le déclaratif sur CATEGORIES & SURFACES, pour impacts: TF, CFE, TEOM
• Nécessité de connaitre les données actuelles de l’imposition (CAT, surfaces pondérées, secteur d’évaluation, grille tarifaire)

• Télécharger la grille tarifaire, la sectorisation départementale, sur

• Redéclarer le cas échéant (propriétaire)
• Rechercher les régimes de faveurs (exonérations votées par la commune ou l’intercommunalité)
• Existe-t-il de la jurisprudence sur l’activité de votre client?

Vos conseils, vos actions pour vos clients et leurs locaux professionnels « C » 
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Modules de formation sur la fiscalité économique. 

 En distanciel 2 fois 3 heures sur deux demi-journées 275 € par stagiaire

•  Un matin, la théorie

•  Un après-midi, cas pratiques de méthode catégories et surfaces

 

Module cartographiques  mis à jour annuellement  500 € HT/an

•  La carte du département, les cartographies des intercos du département,

•  la grille tarifaire, 

•  les derniers coefficients de localisation en place

Prestations  de vérification de l’imposition « C » de vos clients  350€HT/ client ou sur devis sur cas complexes 

Prestations d’estimation de la fiscalité à payer pour une implantation d’entreprise, un agrandissement…  sur devis

Paul ANTOINE-DOMINIQUE

pantoinedominique@formaeco.fr

Pour aller plus loin

mailto:pantoinedominique@formaeco.fr
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QUESTIONS / 

RÉPONSES
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MERCI
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Les nouvelles catégories
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Les nouvelles catégories
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Les nouvelles catégories
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Les nouvelles catégories
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Les nouvelles catégories



www.acomaudit.com
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