La réforme de la fiscalité de
'urbanisme




Réforme de la fiscalité de
'urbanisme

Les enjeux de la réforme

L'évolution des participations actuelles

La taxe d'aménagement (TA)

Le versement pour sous densite (VSD)



Les enjeux de la reforme

Simplification des procédures fiscales en réduisant le nombre
d'outils de financement

Adoption d'un systeme modulable pour les collectivités qui auront la
liberté de fixer des taux en fonction du secteur considéré (TA)

Lutte contre I'étalement urbain et recherche d'une meilleure densité
(VSD)




Evolution des participations actuelles :

2012 : suppression du programme d'a@ge@'ensemble

2015 : suppression de

2015 : sont maintenues

- la participation des constructeurs en ZAC
- la participation pour equipement public exceptionnel
- la participation pour Projet Urbain Partenarial (PUP)
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Le Projet Urbain Partenarial (PUP)

= Champ d'application :
- communes sous PLU ou POS
- zones U ou AU ou NA

= |nstitution :

- pas de déliberation prealable

- PUP resulte d'une libre négociation entre intéréts publics
et interéts prives

—
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Le Projet Urbain Partenarial (PUP)

= Opérations concernees :

- 1 ou plusieurs opeérations d'aménagement ou de
construction

= Fait géenérateur :
- convention

= Redevable :

- 'aménageur

- le constructeur

- le propriétaire foncier

—
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Le Projet Urbain Partenarial (PUP)

= Versement de la participation

- déterminé par la convention sous forme financiére

- apport de terrains batis ou non batis
- pas de paiement en nature de travaux

= Lien avec les autres taxes ou participations

- Exonération de TLE pour les constructions édifiées dans le périmétre de la
convention pendant un délai fixé par la convention mais < a 10 ans

- Non cumul avec ZAC, PAE, PVR

= g
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Le Projet Urbain Partenarial (PUP)

= Nature des équipements financables :

equipements publics : infrastructures ou superstructures satisfaisants
aux besoins des futurs habitants et usagers des constructions

= Délai de réalisation des équipements :

- fixé dans la convention
- mais avant la date d'achevement des constructions

= Lien avec les autorisations d'urbanisme
- adresser la convention et son périmétre au service instructeur
- aucun montant ne figure dans les arrétés

= g
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Fiscalite liee aux equipements publics : TLE

Outil principal du financement de l'urbanisme institué par
délibération du conseil municipal

Produit inclus dans les recettes d'investissement de la commune

TLE = SHON x Valeur forfaitaire x

—
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/ Valeur forfaitaire

SUlEES selon la catégorie de construction(de 99 a
Hors 711€ fonction de 9 catégories)

Oeuvre

Nette

(m”)

Attention : TLE disparait en 2012
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La taxe d'aménagement (TA)

= applicable dés le 1°" mars 2012 a tout dépot d'une demande d'urbanisme

= en remplacement de

- TLE
- TDCAUE
- TDENS

= finance des équipements publics nécessités par des opérations
d'aménagement

= TA constituée de :
- part communale ou intercommunale (anciennement TLE)

- part départementale (anciennement TDENS + TDCAUE)

—
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La T.A. communale

= Part communale ou intercommunale instaurée :

- de plein droit (a un taux de 1%) dans les communes disposant d'un
POS ou d'un PLU

- par délibération du conseil municipal
des communes en RNU/ carte communale

des communes en POS/PLU souhaitant un taux supérieur a 1%

- par délibération de I'organe délibérant dans les EPCI compétents en
matiére de PLU, en lieu et place des communes mais avec leur accord.

= Les communes en RNU ou carte communale qui ne déliberent pas
avant le 30 novembre 2011 ne pourront pas percevoir la TA en 2012

Fg alité + Fra
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Le taux communal de la T.A.

- Peut étre différent selon le secteur de la commune :

méme si la commune ne dispose pas d'un document d'urbanisme

- Peut varier de 1 a 5 % voire jusqu'a 20%

- Si taux supérieur a 5% :
délibération motivée fixant une liste de travaux « substantiels »
d'équipements publics a reéaliser

- Participations automatiguement supprimées dans le secteur
concerné

- Durée du taux : 1 an par tacite reconduction

= g
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Exemple de taux sectorisés
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Exemple de taux sectorises
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La T.A. departementale

= Part départementale
instaurée par délibération du conseil Général

= Taux départemental
2,5% max

s'ajoute au taux communal




Champ d'application de la T.A.

= Opérations de :
- construction

- reconstruction
- agrandissement des batiments, installations

- aménagement de toute nature soumise a un régime d'autorisation
d'urbanisme

= Fait générateur :

- délivrance d'une autorisation de construire, d'un permis modificatif,
d'une autorisation tacite, de la non-opposition a declaration
préalable

- proceés-verbal suite a une infraction

= g
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Mode de calcul de la TA

Surface de construction x valeur forfaitaire x taux

Assiette de la TA repose sur :

surface de la construction

somme des surfaces de plancher closes et couvertes de tous les niveaux de
hauteur >a 1,80 m

calculée a partir du nu intérieur des fagcades du batiment déduction faite des vides et
trémies (notion de SHON supprimée)

multipliée par

valeur forfaitaire 660 €/m? (748 € en |DF) pour 2011

révisée chaque année par arrété du ministre

—
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Les abattements de TA

= 50% sur la valeur forfaitaire pour les :

- 100 premiers m? & usage d'habitation principale

- logements bénéficient d'un prét aidé de I'Etat hors champ d'application du PLAI
(PLUS,PLS,PSLA, constructions réalisées dans un périmétre ANRU)

- locaux a usage industriel et leurs annexes (bureaux, ...)
- locaux a usage artisanal et leurs annexes

- entrepbts et hangars non ouverts au public faisant I'objet d'une exploitation
commerciale

- parcs de stationnement couverts faisant I'objet d'une exploitation commerciale

= valeur forfaitaire par m? = 330€ pour 2011
50 % de 660 €

= g
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Exonerations de plein droit de la T.A.

Sont exonérés de taxe d'aménagement :

- les constructions destinées a un service public ou d'utilité publique,

- les constructions de moins de 5 m?,

- les locaux d'habitation bénéficiant d'un PLAI (prét locatif aidé d'intégration)

- les surfaces d'exploitation des batiments agricoles non taxées dans le régime actuel,
- les aménagements prescrits par un PPR

- les reconstructions aprés sinistre sur un autre terrain du fait de I'ancien terrain
déclaré dangereux

- la reconstruction a l'identique d'un batiment détruit ou démoli depuis moins de 10
ans sous certaines conditions

Sont exclues de la seule part communale ou intercommunale :
- les constructions réalisées dans les ZAC,
- les constructions réalisées dans les périmétres des PUP ou des PAE

= g
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Exonérations facultatives sur délibération

Les collectivités territoriales peuvent, si elles le souhaitent,
exonérer en totalité ou partiellement :

- les locaux industriels,

- les commerces de détail d'une surface inférieure a 400 m?
( commerce de proximité),

- 50% de la surface excédant 100 m? pour les résidences principales
financées a l'aide du prét a taux zéro renforcé (PTZ+ qui remplace le
PTZ)

- les logements bénéficiant d'un prét aidé de I'Etat hors champ
d'application du PLAI (PLUS,PLS,PSLA, constructions réalisées dans
un périmetre ANRU)

- les immeubles classés ou inscrits

—
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Valeurs forfaitaires specifiques

Selon le nombre d'aménagements

- Eoliennes dont la hauteur est supérieure a 12 métres :
3 000 € par éolienne

- Places de stationnement privatives extérieur :
2 000 € par emplacement (cette valeur peut étre portée jusqu'a 5 000 € par délibération)

- Emplacements de tentes, caravanes et résidences mobiles de loisirs :
3 000 € par emplacement

-H.L.L.
10 000 € par emplacement

Selon la surface aménagée

- Panneaux photovoltaiques au sol 10 €/m?
- Piscines (bassins) 200 €/m?
Calcul : nombre ou surface x valeur forfaitaire x taux

—
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Reéforme progressive des participations

Période transitoire Aprés le 1° janvier 2015
(du 01/03/12 au 01/01/2015)
0 V)
1% < TA<5% 2 taxes

2 taxes

TA (taxe d'aménagement) TA

VSD (versement pour sous densité) VSD
7 participations :
PRE, PNRAS, PVR, PEPE, PAE, ZAC, PUP 3 participations

ZAC
TA> 5%

2 taxes : TAet VSD PUP
Suppression des participations PRE, PNRAS et PEPE
PVR

l Eg lité « Fra
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Exemple de calcul de T.A.

Construction d'une maison individuelle d'habitation principale de 130m? non aidée
sans garage

TLE TDCAUE + TDENS Total a taxer
Catégorie SHON ‘u’alfeu_r Assiette Taux Montant Taux Montant
forfaitaire
5.a:1a80m a0 afl 20E00 1,50% 444 2 00% 602
5.b. 813 17/0m a0 241 27050 1,50% 405675 2 00% 541
Total 130 5BB50 849.75 1133 | 198275 |
TAITDCAUE + .
. . Nouvelle Valeur .
Categorie curface TA| forfaitaire Assiette Taux Mantant Taux Mantant
Habitation
principale : -50% 100 330 43000 1,50% 485 2 00% BEO
sur 100m=
a0 sl 19800 1,50% 297 2 00% 396
Total 130 52800 | 792 | 1056 | 1848 |

—
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Comparaison des situations TA/TLE

montant des texes en €

=

1

3000
2000
- T
-l....l
et I

muliiples de 10m*

18 20 2 23

TLE part départementale © TA part déparfementale Bl TLE part communale B TA part communale

Exemple de calcul pour une habitation de 130m* avec
une TA communale de 1,5% et une TA déepartementale

de 2% :

TA com = 100x330x1,5% + 30x660x1.6 = T92€
TAdpt = 100x330=2%+30x660x2% = 1056
TA totale due : 1848€

Remargue : pour un meme projet, la surface éligible a la

TA peut étre sensiblement plus importante que celle
éligible a la TLE (SHON<>surface habitable)

Exemple de calcul pour une habitation de 130m* avec
une TLE communale de 1,5% et une TDCAUE+TDENS

de 2% :
TLE com = 80x370%x1,5% + 50x541"x1,5% = 849, 7/5€

TLE dpt = 80x370x2% + 50x541x2% =1133,00€
TLE totale due : 1982, 75€
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Exemple de calcul de T.A.

Construction d'une maison individuelle d'habitation principale de 130m? non aidée

Avec un garage de 16 m?

—
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TLE TDCAUE + TDENS Total a taxer
Catégorie SHON ‘u’alfeu_r Assiette Taux Montant Taux Montant
forfaitaire
5.a:1a80m a0 a7l 20600 1,60% 444 2 00% 292
5.b 81 3170m2 a0 541 27040 1,60% 405675 2 00% 241
Total 130 5BB50 849.75 1133 | 198275 |
TAITDCAUE + .
L Nouvelle Valeur .
Categorie curface TA| forfaitaire Assiette Taux Mantant Taux Mantant
Habitation
principale : -50% 100 330 43000 1,50% 485 2 00% BEO
sur 100m=
46 sl 40360 1,50% 455 4 2 00% GO 2
Total 146 G3360 | 9504 | 12672 | 22176 |
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Exemple de calcul de T.A.

Construction d'une maison individuelle d'habitation principale de 107m? aidée par un PTZ+
avec sous-sol de 45 m? et garage de 38m?
La commune n'a pas voté d'exonération pour le PTZ+ cette construction ne bénéficie donc
d'aucun abattement ni exonération

TLE TDCAUE + TDENS Total a taxer
Catégorie SHON ‘u’alzeu.r Assiette Taux Montant Taux Montant
forfaitaire
4 107 260 27820 2 00% 556 4 1.05% 292 11

Total 107 556.4 292,11 | 84851 |

| TAcommunaie | TATDCACE TA total 3 taxer
Categorie Sﬂ:f:z:ql; fo?;ﬁ:{re Assiette Taux Mantant Taux Mantant
Habitation
principale : -50% 100 330 33000 2.00% &3]l 1,05% 346 5
sur 100m=
40 alal] 559400 2 00% 1188 1,05% B23,7
Total 180 92400 | 1848 | 970,2 | 28182 |

—
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Exemple de calcul de TA

Construction d'une véranda de 12m? dans une habitation de 89m?

—
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TLE TDCAUE + TDENS Total a taxer
SHON existante Categorie SHON créée f-:rurrl?:::‘.:irre Assiette Taux Montant Taux Montant Taux Montant
89 5.b:813170m® 12 541 F452 2 00% 129 84 1,06% G817
Total 14 129,84 BB, 17
TAITDCAUE + .
. A Nouvelle Valeur .
SHON existante Categorie curface TA | forfaitaire Assiette Taux Montant Taux Montant
Habitation
89 principale : -50% 11 330 2630 2,00% 726 1,06% 38,12
sur 100m=
1 BE0 FEO 2 00% 13,2 1,06% B33
Total 12 | 858 | 45,05

Soit une baisse de 34% des recettes avec la TA
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Exemple de calcul de TA

Construction d'un batiment industriel de 388m? avec 48 places de stationnement non couvertes.

TLE TDCAUE + TDENS Total a taxer
SHON Categorie Surface ‘u’alzeu_r Assiette Taux Montant Taux Montant
Taxable forfaitaire
J88 3 J88 300 116400 2 00% 2328 1.05% 12222
Total 116400 2328 12222
TAITDCAUE + .
Nouvelle : . Surface Valeur .
surface TA Categorie Taxable forfaitaire Assiette Taux Montant Taux Montant
oa8 Batiment industriel o288 330 128040 2,00% 25608 1,08% 1344 42
EElen 48 2000 98000 2,00% 1920 1,05% 1008
exterieur
Total 224040 | 44808 | 2352 42

Soit une augmentation de 92% des recettes avec la TA

—
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Budget annuel 2011 d'une commune X avec cas d'extension et de nouvelles
constructions

—
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Exemple de calcul de TA

Soit une augmentation de 9% des recettes de la commune

TDCAUE +

SrON Assiette TLE(2%) = TDENS = 1o
(1,05%)

299 139885 27977 1371,74
TAITDCAUE+

ouvelle ssiette TATTDENS 1A
(1,05%)

352 153120 1607,76
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Liquidation de la T.A.

TA liquidée par
les services de I'Etat (seuls compétents)

Date limite de recouvrement

31 décembre de la 3°™ année qui suit celle de la délivrance de I'autorisation (jusqu'au
31/12 de la 6°™ année qui suit 'acheévement des travaux en I'absence d'autorisation)

Modalités de recouvrement
2 échéances a 12 et 24 mois (1 seul versement si le montant est inférieur a 1 500 €)

Paiement tardif
majoration de 10%

Sanction fiscale
pénalité de 80% en cas de construction sans autorisation ou en infraction avec

celle-ci

—
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Versement pour sous densite (VSD)

- Facultatif

iInstauré par délibération dans certains secteurs des zones U
et AU

- Ne concerne que les communes en POS/PLU

- Nécessite la creation d'un seuil minimal de densité (SMD) :
Y2 < SMD < %
du COS ou de I'emprise au sol

- Propriétaire taxe sur :

surface minimale qu'il aurait dii construire - surface qu'il souhaite construire

—

REPUBLIQUE FRANCAISE 31




Exemple de calcul du VSD

Construction d'une habitation de 200m? sur un terrain de 2000m?

La commune a choisi un SMD de 0,3 ( soit % de I'emprise au sol*, 40%)
Valeur du terrain (74€/m?) = 148 000€

Valeur SMD =600 m?

* 1 Le SMD doit étre compris entre 1/2 et les % de la densité maximale autorisée.
1: VSD = VT x (ST x SMD) —SC =148 000 x (2000 x 0,3) —200) =49 333

2 ST x SMD 2 2000 x 0,3
2: Le VSD est limité a 25% de la valeur du terrain, ici il est dépassé donc on ne taxe
que dans la limite des 25%

25% de la valeur du terrain = 148000%0,25 = 37 000 €

Lb THé - .':‘gr té « Fra
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VSD : exonérations, liquidation,
recouvrement

- Exonérations : ldem que TA

- Liquidation et recouvrement : Idem que TA




Merci de votre attention

Ces documents sont disponibles sur le site internet de la DDTM

Site de la DDTM : http://www.eure.equipement-agriculture.gouv.fr

Site du Ministere : http://www.developpement-durable.gouv.fr/Simulateur.html

E,
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iberté = Egalité = Fraternité
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