Réformes fiscales : le commerce face & l’avalanche'des taxes

QUEL IMPACT POUR LES ENSEIGNES ?

11 faut s'attendre i quelgues grincements de dents, Les nouvelles impositions, décrites plus loin dans Pariolyse du tivee blane «Commerce el fiscalités vont donner lien
& une répartition dz charges entre le locataire et le balllenr, 'y a dong leu de se replonger dans son bail. Cor si les termes prévelent de maniére restrictive la refacturdtion de telle on telle taze,
Ie propriétaire ne pourra pas s"en préveloir pour les faire supporter par loccupant. En cas controire, it peut en revanche procéder 4 un appel de charges supplémentaires, Pour que les choses
sofent claires, cependany, ity a lien de demender le détail de la facture. Ne sendit-ce que pour avoir en main 'ensemble des éléments le four de la cession éventuelle du magasin,
notamment pour ce gui conceme Ia cotisation sur lavalewr ajoutée des entreprises (Cvag). Assise sur le chiffre d'affaires, directement proportionnel & l"activitd,
elle ne doit par e complabilisée au prorata temporis de 'occupaion des lieurx,

Les enseignes, qu’elles soient locataires
ou propriélaires de Teurs fecaux com-
merciaux, pourraient éire les grandes per-
dantes des récentes réformes fiscales.

Remplacement de Ta taxe professionnelle par-

la coatribution &conomique temitoriale {Cat'),

révision des valeurs [ocatives cadastrafes?,’

modification du champ d’application et des
tarifs de Ia taxe aanuclla sur les bureaux en
1le de France’, création d’une taxe spéciale
d'équipement «Grand Parise* ; les commer-
¢ants pourraient voir augmenter les impdts
doot ils sort les redevables [€gaux, mais éga-
lement les impédts dont leuss bailleurs sont
redevables, et qui leur sont refacturés, notam-
meat dans le cadze des baux proposés par les
foncitres et Les bailleurs institutionnels.

B premier liew, 1'adoption de 1a Cet risque
d’entrainer une augmentation de la charge
d"imp6t de cerfaines enseignes. D*usne pard,
la Cet dont elles seront personnellement
sedevables sera plus élevée que P'ancienne
taxe professionnelle. D autre pari, levr
bailleur se trouve assujett A la Cet alors qu'il
n'était pas redevable de la taxe profession-
nelle. Pour certaines enseignes qui étafent
soumises A la cotisation minimale 2ssise sur
Ia valeur ajoutée en matitre de taxe profes-
sionnelle, 1a Cet peut s’avérer en effet pénali-
sante.,C'est le cas, typiquement, des distribu-
teurs et des prestataites de service, dont Ia
taxe professionnelle aphysiquen, assise
notamment sur la valeur locative cadastrale
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des immobilisations passibles de [a taxe fon-
cidre, était relativement faible par rapport & la
valeur ajoutde créde par I'activité, Avant,
cette taxe professionneile «physiques s'im-
putait sur Ia cotisation minfmale assise sur Ia
valeur ajoutée (1,5 % de la valeur ajoutée”).
Si ta cotisation minlmale &tait £gale & 200
alors que 40 avaient déja €16 payés au titre de
la taxe professionnelle «physiques, 'entre-
prise ne payait que la difféence, de 160,

Aujourd’huj, Iz Cet s¢ compose :

- d'une taxe assise sur la valeur locative
cadastrale de I'immeuble occupé par V'entye-
prise, la cotisation fonciére des enfreprises
{Cle}s

- da Ta cotisation sur a valeur ajoutée des
eatreprises (Cvae), dont le taux est progressif
de 0 % pour les enteeprises dont le chiffre
draffaires est inférieur A SCD 000 €A 15 %
pour les entreprises dont le chiffre d’affaires
est supérieur 2 50000 000 €.

Les deux composantes de 1’ Cet s"addition-
nent, de sorte qu'au lieu d’avoir une charge
totale égale A la colisation assise sur a vafeur
ajoutée, Fentreprise pays, dans motre

exemple, 40 de Cfe et 200 de Cvae. La |

charge globate de Cet risque donc d’étre
supérieurs A celle de la taxe professionnelle
pour certaines enseignes. En pratigue, cepen-
dant, pour les entrepeises donot [e chiffse d’af-
faires est inférienr & 50 000 000 €, Is taux de
fa Cvae €étant plus faible que fe taux de la
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locatif au 1¢ janvier 2012, Au cas ol Jes
locaux auraient des particularités incompa-
tibles avee cette méthode tarifaire, une
méthode par voie d'appréciation directe est
prévue, gui consiste & appliquer un taux d'in-
t&rét de 8% 2 [a valeur vénale de I'immeuble
au 1= janvier 2012, si Pimmeuble était libre
de toute location ou eccupation.

Une phase d'expérimentation est prévue en
2011, sur cing départements représentatifs
(1’Hérault, le Bas-Rhin, le Pas-de-Calais,
Paris et Ia Haute-Vienne}, afin d*anticiper une
péndralisation de la révision des évaluations 2
compter de 2012, Concrétement, ces évalua-
Gons seront prises e compte pour, 1'établisse-
ment de 1a taxe foncitre 2014 et de la Cet
2016. Une mise  jour annuelle des valeors
locatives et de leurs divers paramgtres de
pondération est organisée par fa loi.

Dans ’exposé des motifs de Tarticle qui
inlroduit ces révisions des évalvations fon-
cidzes, on anticips d4ja que "expérimentation
menée en 2011 devra permettre de préciser
fes modalités de lissage sur piusieurs années
de Ia hausse des impositions qui devrait en
résulter. Mécaniquement, la taxs foncitre
deveait augmenter & compter de 2014 et Ia Cet
4 compter de 2016, méme 8"l est prévu que
ces augmentations solent atténuées sur les
premitres annézs. Pour les enseignes, Ia révi-
sion des évaluations foncidres se répercuterad
1a fois sur 1a Cfe dont elles seront redevables
4 titre de leur activité, mais également sur Ia
. taxe foncitre refachurée par lg bailleur,

Eafin, les propritaires immobiliers établis en

colisation minimale de taxe professionnelle,
il se peut que la charge globale diminue.

Autre impact de Ia Cet sur les enseignes :
’éventualité, pour les commergants loca-
taires, et en particulier de ceux qui seraient
preneurs de baux etriple net» d'une nouvelle
charge fiscale refacturés par ls bailleur.

Alors que la taxe professionnelle ne ¢oncer-
nait pas les lougurs d*immeubles, ka Cet s*ap-
plique aux activités de ocatlon ou de sous-
location d’immeubles nus aztres gue les
imreubles d’habitation qui générent des
recettes brutes excédant 100 000 €. Le
bailleur supporte done une taxe supplémen-
taire’, En pralique, les effets se feront sentir
progressiverent, dis loss que les produils et
les charges se rapportant A Pactivité de loca-
tion ou de sous-location d'immeubies nus
sont pris en compte 3 raison de 10 % de leur
mortant en 2010, 20 % en 2011, et dz 10 %
supplémentaires chaque année, de sorie que
Pintégralité des produits et des charges ne
setont pris en compte qu'en 29197,

En forction des termes de la clause da bail
relative aux charges facturdes av preneur, la
Cet, nouvells pour le bailleur, pourrait étre de
facto supportée par le preneur. Si cette clause
prévoit de fagon restrictive la refacturation
par le baillear de la taxe foncidre, ls bailleur
ne pourra pas s'en prévaloir pour refacturer
Ta Cet au preneur. En revanche, si le bail pré-
voit que le bailleur pourra refacturer au pre-

Quel impact pour les enseignes ?
Sty de lapagejz

{le-de-France sonl mis A contributicn pour
financer fe Grand Paris, par e biais d"uae
augmentalion des tarifs de [a taxe annuelle
sur les bureaux en Ile-de-France, et Pinstau-
ration d*une nouvelle taxe spéeiale d*équipe-
ment notamment*, Ces taxes supplémentaires
serviront en partie 4 financer 1"établissement
public «Société du Grand Paris»s ¥,

La taxe annvelle sur les bureaux en lle-de-
France s’applique depuis 1999 aux proprié-
tajres de locaux commerciaux de plug de
2500 m? et aux eatrepits de stockage de plus
de plus de 5 000 mz, A partir ds 2011, son
champ d'application est étendu aux surfaces
de staticnnement d'uns superficie d’aw moins
500 m? annexées A des locanx eux-mémes
taxables.

Par ailleurs, les tarifs et les zonages sont
modifiés. Paris et Ees Hauts-de-Seine figureat
dans Ia zoee 1, la plus chére, alors que cer-
taines communes des Hauts-de-Seine &aient

classées auparavant 'en zone 3, la moins.

¢hére. Pour les locaux situés sur ces com-
munes de Hauts-de-Seine (comme par
exemple Genngvilliers), Fenlrée ea vigueur
des nouveaux tarifs, couplées avec les modifi-
cations de zonages, entraine nne augmenta-
tions de 1a taxe de 397 % pour les lecaux 2
usags de burcanx, da 288 % pour les locaux
de commerce et de 300 %5 pour les locaux de
stockage,

La nouvells «taxe spéciale d*équipemnents est
due 3 compter de 2011 par tous les rede-
vables des taxes foncitres, de la taxe d'habi-
tation et de Cfe, dans la région Ile-de-France,
Elle pourrait représenter, selon les travaux
parfementaires, un taux additionnet induit de

0,16% pour la taxe foncidre sur les propriétés
batles, et de 0,17 % pourla Cfe.

Les enseignes propriélaires de lears locanx
subiront directement ces nouwvelles imposi-
tions, Poug les locataires, it conviendra de se
1éférer aux termes de Jeur bail pour saveir
notamment si Fa refacturation de ces taxes
peut ére légitimement opérée par le bailleur,
Dans fe cas d'un bail «triple nets, qui prévoit
déja, en général, la refacturation de 1a taxe
annuglle sur fes bureaux, 'augmentation des
tarifs 2 compter de 20} devrait &tre répercu-
1ée par {8 bailleur. La nouvelle taxe spéciale
d*4quipément devrait également pouvoir étre
refacturée par le bailleur, dans [a mesure oit
les termes Su bail préveient cette possibilité
pour les nouvelles impesitions,

1a plupart du temps, les factures déliveées
par le bailleur isolent précisément la taxe
foncitre, mais i n’est pas évident pour le
preneur de déterminer si d'autres taxes lui
sant ¢ffectivement refactures. La refactura-
tion de ces taxes devrait cependant faire 1'ob-
jet d’un détail pour penmetire au preneur,
notamment dans le cas d'une cession de son
fonds de commerce ou de son droit au bail en
cours d*anaés, de partager la charge de ces
refzcturations avec le cessionnaire, Cela
parait d*autant plug nécessaire quen matidre
de Cvae, [a taxe est propartionnelle au mon-
tant du loyer, qui lui-méme est scuvent
adossé au chiffre d’affaires du preneur,
Lorsque deux prenéucs qui s¢ succtdent dans
un méms local ont des activités totalement
différentes et des chiffres d'affaires sans
commung mesare, la répartition de la Cvae

neur {'intégralité des impdts et taxes dont il
est légalement redevable, en ce compris les
taxes nouvelles, et les augmentations d'im-
pits existants, le bailldur peut pasfaitement
exiger un appel de charges supplémentaires.

. Denxitme évolution fiscale importants en

matidre ¢'immobilier commercial, Ia loi de
finances rectificative pour 2010 préveit £ga-
lement [a révision des évaluations foncitres
des locaux professionnels. Cette &valuation
comrespond A la valeur locative cadastrale des
immeubles, qui est utilisée pour asseoir les
bases ¢'imposition de 1a taxe foncitre sur les
propriftés bities, de la Cet et de leurs taxes
additionnelles. Trois méthodes d'évaluation
étajent jusque A utilisées pour fixer !a valeur
locative cadastrale des locaux commerciaux,
Toules avaient vecation A refléter, en théorie,
1a valeur locative de I'immeuble au Iv jar-
wier 1970. Malgré tapplication de coeffi-
cients annuels censés tenir compte des ang-
mentations annuelles de celte valeur [ocative,
force ést de constater qus [es valeurs fdca-
tives cadastrales étafent souvent bien plus
faibles que les véritables valeurs de. marché
actuelles des locaux commerciaux.

Les nouvelles dispositions relatives 2 I'éva-
luation cadastrale des locaux substituent A
ces trois méthodes une méthode tarifaire,
consistant & appliquer & la surface pondérée
d'un focal un tarif représentatif du marché
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ne doit pas se faire prorata temparis, mais ea
fonction des loyers effectifs des deux pre-
neurs successifs. |

I+ La Cet o &t Instaurde por la lel de finances pour
2002 et 8"est qppliquie pour la premidee fols en 2070,

2 . Lol de finances rectificative pour 2010 n°2010-1658
e 29 dfcembre 2010, orviele 34,

# - Lod de finonges rectificative pour 2010 n20]3-1658
du 25 dfcembre 2010, article 31, 1-A et Y.

4 - 2 Lol de finzances rectificative pour 2000 n°2010-
1658 du 29 décembre 2010, aricie 33, I Y.

5+ Lavoleur aloutée, telle qu'slle est eddeulée en meridre
de taxe professionaelle ou de Cet 25t différente de Ia
vedear gfoutée telle qu'on ta défindt en complabilité
ccrmne solde Intermédinire de gestion.

6 - La Cfe relaive aa immeubles louds 51, comme ¢n
matidre d¢ taxe professionnelle ephysigues, mis & la
charge de Uanilisceeur de Pimmenble, et doc Il du loco-
paire, Le bailleur n'est spumis qu'd unz cotisaion mini-

«mdle en maidee de Cfe. f1 251 done ersentiellement s0u-

misdlaCvae. i
7 » Le recosvremend de In Ovew o5t gffectud selon un gys-
téme artez simildirg & celud de Pimpdt yur les socidtdt avee

_ des aromptes perpus au titre de V'ennde d'impasition (N}

aur la base det compres dz Eannde préctdente (N-1}, et

L ume Hqutdaion Vannde sutvante, sur la base des comples

de Vannde N. Le monzanit défininif de la Cvas 2010 m'est
dong payeble par fe baillear gue débur ma 301,

& - M et dgatement prévu, pour firancer e Grond Parls,
det medifitations relaives & Ia redevence powr eréation
2 burecix, qul 3t dtendue aux locar commerdaur of
e focoux de stockage et dont les 1arifs sont cugrentds,
Ceire redevance, payée @t momert de la demonde de
pennis de construlre, ¢u de rransformations de im-
meuble plest a priod pas refacturde par le baillenr o
preneur. :

9+ La lol chroge comélativerient les deux actes jur la
valorirarion Immobilidre en He de Fronce qui avalent éid
crétes par fa foi 2006-587 du 3 Juin 2010, male qui
a'aveient encore Jamds & perpuer.



