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1. INTRODUCTION ET METHODOLOGIE

1.1 CONTEXTE ET OBJECTIFS DE LA MISSION

Cette recherche consiste en une réflexion sur la fiscalité en tant qu'outil d'aménagement du
territoire et en tant que moyen de rencontrer les défis du développement territorial, dans le
contexte wallon. Elle s'intégre dans le contexte des débats qui entourent la sixieme réforme de
I'Etat belge.

Elle a pour objectif I'établissement d'un cadre utilisable pour I'évaluation de certains effets
territoriaux suite a la mise en 7 u v roe a la modification de politiques fiscales. In fine, elle
aboutira a des propositions d'adaptation ou de mise au point de nouvelles mesures en vue de
rencontrer les défis territoriaux.

Afin d'atteindre ces objectifs, elle se concentrera également sur la mise en évidence des liens
existants entre le systéme fiscal en place et certains défis territoriaux.

Son objet est restreint au logement et a I'aménagement en lien avec le logement.
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2. IMPOT, TERRITOIRE ET LOGEMENT : APPROCHE GENERALE

2.1 ROLES ECONOMIQUES DE L'IMPOT

Nous abordons | étude des liens entre impét, territoire et logement au départ de la question des
réles économiques de I'imp6t.

On attribue différents réles a I'imp6t (Jurion, 2011).

)l

L'imp6t doit permettre aux pouvoirs publics d'obtenir les ressources nécessaires au
financement de leurs politiques.

A ce sujet, nous ajoutons qu'on peut distinguer un rdle de financement général lorsque
I'affectation des moyens collectés n'est pas définie exactement et préalablement, d'un
réle de financement spécifique lorsque I'imp6t est collecté a des fins de financement
d'un investissement public défini.

Il peut aussi étre un instrument de redistribution des revenus.
Il a la capacité de modifier les comportements des contribuables.

Ces changements de comportements ne sont, dans certains cas, pas souhaités et con-
duisent & une baisse du niveau de bhien-étre collectif. Dans d'autres cas, I'imp6t permet
de modifier le comportement des contribuables dans le sens voulu par le |égislateur et
accroit ainsi le bien-étre de la collectivité.

On peut penser notamment a la situation ou le comportement de certains agents éco-
nomqgues entra’” ne des ideoc#tpeur dautresdagesmts, maisecgux-ci
ne sont pas pris en compte dans le calcul économique. Une taxe permet alors d'amener
les agents économiques a égaler le prix au colt marginal social.

On pense aussi a la situation inverse, ou le comportement de certains agents procure-
rait a d'autres un plus grand niveau de satisfaction, et devrait donc étre encouragé. Une
subvention ou une réduction d'impét pourrait alors améliorer les décisions économiques
en fonctdtifsfixkésddbobj e

2.2 CATEGORIES DE TAXATION FRAPPANT LE LOGEMENT

Lorsqu'on cherche a identifier, en dehors de tout contexte national, les taxes, droits,
prélevements et autres impositions qui frappent le logement, quatre catégories de taxation se
distinguent rapidement, notamment dans la littérature. Il s'agit de la 'taxation sur les
transactions immobiliéres', de la 'taxation sur les revenus immobiliers', de la 'taxation récurrente
sur la propriété immobiliere' ainsi que de la 'taxation sur les plus-values immobiliéres'. Nous
essayons d'apporter, ci-aprés, une définition de ces catégories :

1

f

1

Taxation sur les transactions immobilieres : les taxes, droits, prélevements et autres
impositions qui interviennent directement ou indirectement a la suite d'une transaction
menant au changement de propriété d'un bien immobilier.

Taxation sur les revenus immobiliers : les taxes, droits, prélevements et autres
impositions qui s'inscrivent dans le sens d'un imp6t annuel sur un gain par une propriété
immobiliere, a un autre moment que lors de sa revente.

Taxation récurrente sur la propriété immobiliére : les taxes, droits, prélevements et
autres impositions récurrentes associés a la propriété d'un bien immobilier.

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINALT ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015
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1 Taxation sur les plus-values immobiliéres : les taxes, droits, prélevements et autres
impositions dues au fait que le propriétaire d'un bien immobilier a capté une plus-value
percue comme significative, suite a une hausse du marché immobilier ou & une politique
publique : changement de zonage, implantation d'infrastructures et d'équipements, etc.

Sur la base d'observations internationales réalisées dans le cadre de la partie 3 "Approche
comparée", nous ajoutons deux catégories spécifiques a cette liste. Il s'agit de la 'taxation sur
la consommation immobiliere' et de la 'taxation d'aménagement'.

I Taxation sur la consommation immobiliére : les taxes, droits, prélévements et autres
impositions qui portent sur la jouissance d'un service professionnel en lien avec I'appro-
priation ou I'amélioration d'un bien immobilier.

i Taxation d'aménagement : les taxes, droits, prélévements et autres impositions visant
explicitement un effet territorial spécifique ou le financement d'infrastructures, équipe-
ments et services publics qui deviennent nécessaires suite au développement de biens
immobiliers, et cela a travers la contribution directe des propriétaires de ces biens.

2.3 ARTICULATION DES CATEGORIES DE TAXATION DU LOGEMENT AVEC LES
ROLES ECONOMIQUES DE L'IMPOT

Ces taxations ont été mises en place par les pouvoirs publics afin de poursuivre des objectifs
spécifiques qui font référence a un des trois réles économiques de I'impdt, définis ci-avant. Sur
la base de la littérature, nous pouvons établir que les catégories de taxation que nous avons
définies et les réles économiques de I'impbt s'articulent comme exposé au tableau 1.

Tableau 1. Catégories de taxation et réles économiques de I'impot

Rbéles économiques de I'imp6t

Catégories de taxation Financement public Incitation/

Redistribution =< ique | Géneral dissuasion

Taxation sur les transac-
tions immobilieres

Taxation sur les revenus
immobiliers

Taxation récurrente sur la
propriété immobiliere

Taxation sur les plus-values
immobiliéres

Taxation sur la consomma-
tion immobiliere

Taxation d'aménagement

Ainsi, nous observons que, en regle générale :

1 La taxation sur les transactions immobilieres est généralement mise en place a des fins
de financement public général.

La taxation sur les revenus sert des objectifs de redistribution et d'incitation/dissuasion.

La taxation sur la propriété a un réle de financement public aussi bien spécifique que
général, mais aussi un role d'incitation/dissuasion.
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1 La taxation sur les plus-values immobilieres a dans certains cas un but de redistribution,
d'en d'autres un but de financement spécifique, ou encore un but d'incitation/ dissua-
sion.

La taxation sur la consommation est généralement affectée au financement général.
La taxation d'aménagement peut avoir un objectif de financement spécifique ainsi qu'un
objectif d'incitation dissuasion.

2.4 ANALYSE TRANSVERSALE DES CATEGORIES DE TAXATION DU LOGEMENT, DE
LEURS ROLES ECONOMIQUES ET DE LEURS EFFETS TERRITORIAUX

Nous analysons maintenant de maniéere transversale chaque catégorie de taxation, ses réles
économiques et ses effets territoriaux.

2.4.1 Taxation sur les transactions immobiliéres

De nombreux pays pratiqguent une taxation sur les transactions immobilieres. L'importance de
cette taxation est trés variable, comme l'illustre le graphique 1 pour les pays européens. On y
observe que la Belgique possede la taxation la plus élevée, tandis que le Danemark et le
Royaume-Uni possédent les taxations les moins élevées.

Graphique 1. Colts de transaction sur la mobilité résidentielle.
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Figure 3.1. Taxation on moving residence and real estate agent fees for several European
countries. Source: Belot and Ederveen (2005)

Source : de Graaff, van Leuvensteijn & van Ewijk (2009)

Cette taxation, qui a majoritairement pour objectif le financement général des politiques
publiques, constitue souvent un co(t de mobilité trés important auxquels les propriétaires
doivent faire face s'ils souhaitent changer de domicile tout en continuant a adopter ce mode
d'occupation.
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Ainsi, on observe une mobilité résidentielle beaucoup moins élevée chez les propriétaires-
occupants que chez les locataires du segment privé. Le tableau 2 illustre cette constatation,
tandis que le graphique 2 montre un lien entre la mobilité résidentielle et les colts de
transaction, taxation sur les transactions immobilieres comprises, pour quelques pays
européens.

Tableau 2.  Mobilité résidentielle dans les pays de I'UE, par mode d'occupation.

Table 1. Tenants move less than in other EU countries
Percentage of households that moved residence in the year prior to the interview, 1994-2001
. Social rental Private rental
Total Owner-occupier
tenant tenant

Ireland 2 1 3 26
Austria 3 1 4 8
Greece 3 2 9 10
Italy 3 2 2 8
Portugal 4 3 5 6
Spain 4 3 6 12
Netherlands 5 5 6 12
Belgium 6 3 9 16
Sweden 6 3 n. a. n.a.
Luxembourg 6 4 8 12
Germany 7 3 7 11
France 8 4 10 21
United Kingdom 8 6 9 36
Denmark 10 6 15 26
Finland 10 5 25 34
Average 6 3 8 17

n. a.: not available.

Source: De Graaff et al. (2009; see also Van Ommeren, 2006) based on analyses with the European Community Household

Panel 1994-2001.

Source : Hoj (2011)

Graphique 2. Mobilité résidentielle et colts de transaction.
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FIGURE 1. Residential Mobility and Transaction costs.
Source: OECD (1999) and AGV (1995).

Note: Residential mobility is defined as the number of owners’ moves divided by the
number of owners. A regression of (the logarithm of) residential mobility on transaction costs
gives an 8 percent decrease in residential mobility given a 1 percent-point increase in transaction
costs (RZ = 0.60; t value = 2.43). BE, Belgium; DK, Denmark; FR, France; GER, Germany; NL,
the Netherlands; UK, United Kingdom.

Source : Van Ommeren & Van Leuvensteijn (2005)
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Dans la littérature économique, la dimension spatiale des marchés du logement et du travail
font de la mobilité résidentielle et de la mobilité professionnelle deux compléments naturels.
Ainsi, une plus faible mobilité résidentielle aurait des conséquences sur le marché du travail.
Une importante contribution a la littérature sur ce sujet est fournie par Oswald (1999). Celui-ci
montre I'existence d'un lien fort entre taux d'emploi, taux de propriétaires et importance du parc
locatif, pour plusieurs pays européens. Son hypothése est que la propriété constitue un
obstacle & la flexibilité du marché du travail, et conduit dans sa globalité a un taux de chémage
plus important. La raison sous-jacente, que nous avons évoquée ci-avant, est que les
propriétaires éprouvent plus de difficultés a changer de résidence, a des fins d'emploi, que les
locataires, car ils font face a des codts de mobilité résidentielle plus élevés.

De tels liens doivent cependant étre interprétés avec prudence. Dans certaines circonstances,
le taux de chdmage des propriétaires occupants est bien plus faible que celui des locataires
(Schaff & Ben Jelloul (2010) pour le cas de la France, par exemple). Plusieurs éléments
expliquent la corrélation préecédemment exposée, mais mettent en doute le lien de cause a effet
entre propriété et mobilité (Schaff & Ben Jelloul, 2010) :

1 Le fait que la mobilité tend a décroitre avec I'dge peu importe le statut d'occupation,
tandis que I'dge moyen des propriétaires est plus élevé que celui des locataires.

1 Le phénoméne d'auto-sélection induit par les colts de transaction implique que les
ménages font le choix de la propriété lorsqu'ils anticipent une stabilité professionnelle et
familiale.

2.4.2 Taxation sur la consommation immobiliére

Un bien i mmobilier est " la fois wun biaton doéin
(Mirrlees & Adam, 2011). La taxation de la consommation immobiliere aborde le bien immobilier
sous ce second aspect.

En régle générale, les biens consommés sont soumis a la taxe sur la valeur ajoutée.

L6i mmobilier est un bien particul i physiqgnemdst dur a
mal ai s®e ~ d®finir. Aussi , | or s g u 6atioh immabiliereglu e st i
est fait référence a la taxation de la consommation des services retirés du bien, plutdét que du

bien lui-mé&me. Les services dont il est question ici sont les services de logement et leurs prix

sont les loyers iréels ou imputési des biens immobiliers. En pratique, imposer aux contri-

buables de payer un montant mensuel de TVA sur le montant du loyer est administrativement

lourd et pour cette raison la plupart des pays ne taxent pas la consommation des services de

logement mais plutdt le prix du bien immobilier lors de sa premiere mise en vente (Haffner &

Winters, 2014).

Ces deux options sont équivalentes a condition que le prix de vente du bien immobilier
représente la valeur actualisée des services futurs générés par ce bien. Cependant, la valeur

déun bi en iienforteiment au eaurs deasa longue durée de vie. Supposons que la

valeur du bien augmente plusieurs années aprés sa vente, suite a, par exemple, une
amélioration de son environnement physique. Les loyers iréels ou imputési augmenteront
probablement, augmentant par conséquent la valeur des flux de services générés par le bien

immobilier. Cette augmentation ne sera pas reflétée dans le montant de la taxe prélevée

puisque celle-c i | 6a ®t ® plusieurs ann®es auparavant, E
base du prix de la transaction.

Aussi | 6application de |l a TVA sur |l e prix de ve
conduit a une taxation inexacte de la consommation des services immobiliers, soit une sous-

taxation lorsque la valeur du bien augmente au cours de son existence, soit une sur-taxation

dans le cas inverse (Poddar, 2009).
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Dans le contexte wallon, qui a vu la valeur moyenne des biens immobilier dans les centres-
villes du sillon Sambre-et-Meuse baisser et celle des biens dans les zones périphériques
favorisées augmenter, une telle imposition tend a surtaxer la consommation immobiliere des
biens situés dans ces zones urbaines et sous-taxer la consommation des biens situés dans ces
zones péri-urbaines.

2.4.3 Taxation sur les revenus immobiliers

De maniere générale, les systemes fiscaux de nombreux pays prévoient une taxation sur les
revenus immobiliers. Celle-ci comporte plusieurs volets, le plus évident étant la taxation, sous
différentes formes, des loyers percus d'un immeuble donné en location. Néanmoins, la taxation
sur le revenu de I'immobilier vise également la relation économique qui existe entre un ménage
et le logement qu'il occupe. Ce volet est plus complexe, et il nécessite d'abord de bien
comprendre les notions de service immobilier et de loyer. La consommation de service
immobilier, c'est-a-dire l'usage de biens immobiliers quel qu'en soit le détenteur, peut en effet
s'opérer sous deux modes d'occupation : la location et la propriété-occupation. La valeur du
service peut s'estimer a travers le loyer, que celui-ci soit payé (dans le cas d'une location) ou
fictif (dans le cas d'une propriété-occupation) (Cornuel, 2013).

Dans les systemes fiscaux, la déduction des loyers payés pour jouir d'un logement n'est en
général pas autorisée car elle est considérée comme une charge couvrant des besoins
personnels. Pour assurer une certaine équité entre les modes d'occupation, les états doivent
alors imposer les loyers fictifs que les propriétaires se payent a eux-mémes. Néanmoins, dans
de nombreux pays dit "développés”, les autorités publiques font le choix d'avantager la
propriété-occupation, notamment a travers I'exonération des loyers fictifs et la déduction des
remboursements en capital et/ou en intéréts de crédits hypothécaires.

De telles politiques peuvent étre justifiées par de nombreuses raisons, et on mentionnera avant
tout :

1 Certaines externalités positives de la propriété?.

1 La constitution d'un capital et I'épargne forcée (De Decker & De Wilde, 2010).

1 Le soutien au secteur de la construction.

1 La compensation de certaines imperfections du marché, comme le rationnement du

crédit.

1 La stabilité sociale (Vorms, 2009) et le renforcement des familles (Haurin, Parcell &
Haurin, 2002).

1 Une affirmation idéologique libérale (Schaff, 2011).

1 La protection des habitants contre les fluctuations de loyers et les risques liés au bail.

i Etc.

Néanmoins, certaines études nuancent fortement les "bienfaits" de la propriété. Les bénéfices
sociaux générés par des mesures d'encouragement a la propriété resteraient faibles au regard
du codt engendré pour les autorités publiques (Glaeser & Shapiro, 2002; Engelhardt, Eriksen,
Gale & Mills, 2010).

1 Par exemple, l'attention portée par les propriétaires-occupants a leur logement et le bénéfice pour le quartier, une
plus forte implication dans la vie locale, une plus forte propension a participer a des investissements de long terme
bénéficiant a la communauté (DiPasquale & Glaeser, 1999).
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Graphique 3. Arbre de décision du mode d'occupation pour un ménage
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Source : Cornuel (2013)

Comme le montre l'arbre de décision développé par Cornuel (2013) et exposé au graphique 3,
un ménage dont l'investissement en logement est supérieur a la consommation en logement
optera pour la propriété-occupation si elle présente un avantage économique, comme c'est le
cas notamment lorsqu'elle est encouragée par les mécanismes fiscaux énoncés ci-avant; sinon
il sera indifférent au mode d'occupation. Ce choix n'est d'ailleurs possible, dans la plupart des
cas, que parce gu'il existe la possibilité de financer son logement par le biais de I'endettement.
Sans cette possibilité, et en I'absence de risque, les deux statuts seraient économigquement
parfaitement équivalents.

Sur la base d'un modéle développé initialement par le Fonds Monétaire International (FMI,
2009), le taux moyen effectif de taxation du logement occupé par son propriétaire peut étre
estimé (Hemmelgarn, Nicodeme & Zangari, 2011). La méthodologie prend en considération
I'achat d'une maison a un prix déterminé et sa possession pendant 10 ans. Le taux moyen
effectif de taxation est calculé comme le ratio de la valeur actuelle des taxes payées durant la
possession du bien et de la valeur actuelle des revenus généreés, c'est-a-dire les loyers fictifs et
la plus-value. Comme le montre le graphique 4, I'encouragement est particulierement fort aux
Pays-Bas? et aux Etats-Unis, et relativement faible en Allemagne et au Royaume-Uni3.

2 Dans le cas des Pays-Bas, cette observation est valable pour I'époque considérée, soit 2009, mais ne
I'est vraisemblablement plus aujourd'hui en raison d'un remaniement des avantages fiscaux.

8 Un taux de 0% est toutefois généralement inférieur au taux de taxation des investissements alternatifs.
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Graphique 4. Taux de taxation effectif de la propriété-occupation

Figure (11): Effective average tax rates on owner-occupation (personal income tax system)

The
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Assumptions: Mortgage fixed rate = 6%, Discount rate = 5%, House value = EUR 500,000; House inflation = 5%, Imputed rent =
4%; 80% debt financing; Max PIT rate. Source. our calculations. Data: IBFD 2009. Methodology: IMF (2009).

Source : Hemmelgarn, Nicodeme & Zangari (2011)

Si I'exonération des loyers fictifs représente un avantage non-négligeable, la déduction des
remboursements en capital et/ou en intéréts de crédits hypothécaires constitue généralement
un avantage financierement bien plus important, et dont les contribuables percoivent bien
mieux I'effet. L'intensité de ces déductions varie d'un pays a l'autre. Une comparaison peut étre
effectuée sur la base de I'écart entre le taux d'intérét du marché et le colt de financement du
logement aprés impot (van den Noord, 2005).

L'indicateur construit a cet effet par Andrews, Caldera Sanchez & Johansson (2011) prend en
considération la déductibilité des intéréts d'emprunt hypothécaire et I'existence de déductions
ou réductions d'imp6t complémentaires. Leurs résultats pour l'année 2009, exposés au
graphique 5, montrent un allégement fiscal fort aux Pays-Bas* et en République Tchéque, et
nettement moins en Autriche et en lItalie. La Belgique fait office de pivot central.

4 Voir la remarque formulée supra.
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Graphique 5. Allégement fiscal sur lI'accession a la propriété avec endettement

Figure 17. Tax relief on debt financing cost of homeownership', 2009
Wedge increasing in the degree of tax relief

Wedge

18

AR SRR S R - (PR N M SRR

1. This indicator takes into account if interest payments on mortgage debt are deductible from taxable income and if there are any
limits on the allowed period of deduction or the deductible amount, and if tax credits for loans are available. For countries that
have no tax relief on debt financing costs, this indicator takes the value of zero. See Johansson (2011) for details.

Source: Calculations based on OECD Housing Market questionnaire.

Source : Andrews, Caldera Sanchez & Johansson (2011)

Un certain nombre de critiques sont régulierement formulées vis-a-vis de tels incitants fiscaux,
et en particulier en ce qui concerne la déduction des remboursements en capital et/ou en
intéréts de crédits hypothécaires. On leur reproche notamment :

1 D'étre capitalisés dans les prix de l'immobilier (Capozza, Green & Hendershott, 1996;
Bourassa & Yin, 2008, Andrews, Caldera Sanchez & Johansson, 2011).

1 De n'avoir aucun effet dans les zones urbaines (Bourassa & Yin, 2006; Hilber & Turner,
2014).

1 D'étre anti-redistributifs et de favoriser les ménages les plus aisés, et par conséquent de
présenter un important effet d'aubaine (Valenduc, 2008, Andrews, Caldera Sanchez &
Johansson, 2011); cette situation est d'ailleurs illustrée au graphique 6, partie B.

1 De jouer un role de catalyseur dans la formation de bulles immobilieres (Hemmelgarn,
Nicodeme & Zangari, 2011), notamment pour deux raisons :

o0 plus I'emprunteur est a risque, plus le taux d'intérét sera élevé. S'il n'existe pas
de limite a la déduction, ou si la limite porte sur le montant du crédit mais pas sur
un montant d'intérét, une telle logique avantage les emprunteurs a risque;

0 en présence de déductions liées aux crédits hypothécaires, une diminution des
exigences en matiére d'apport initial conduit simultanément a une diminution du
codt du logement pour I'emprunteur (induite par une diminution du taux de taxa-
tion moyen effectif du logement).

9 lls contribuent, indirectement, a réduire la mobilité résidentielle.
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Graphique 6. Corrélations entre l'intensité des avantages fiscaux et le taux de
propriétaires.

Figure 18. Tax relief on debt financing cost and homeownership, 2009
A. Aggregate homeownership B. Homeownership rates in the top income quartile
relative to the second income quartile
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** denotes statistical significant at 5% level.

1. This indicator takes into account if interest payments on mortgage debt are deductible from taxable income and if there are any
limits on the allowed period of deduction or the deductible amount, and if tax credits for loans are available (see Johansson
(2011) for details).

Source: Calculations based on OECD Housing Market questionnaire and Luxembourg Income Study (LIS).

Source : Andrews, Caldera Sanchez & Johansson (2011)

2.4.4 Taxation sur les plus-values immobiliéeres

1 ndest pas guestion tvalies réabiséed suite ta aureadpérasion d e s
dbacquisition et de r eairelativementdcéutt.rCetth faxe st eakaminée un d
au point 4.2.3.4 du rapport. La présente section aborde un mécanisme de taxation qui vise a

capturer tout ou une partie de la plus-value réalisée par un propriétaire suite & une action des

pouvoirs publics.

Dans certaines situations, une intervention publique T typiqguement un changement de zonage

ou un investissement dans le développement d6 u rinfrastructure 7 génere une plus-value qui

bénéficie & un propriétaire privé. Par exemple, le développement de voies de communications

qui rendent | a propri ®t ® plus ai s®ment accessi bl
de | a propri ®t ®, et c. Dans | a mesure 0% une pr
l i nfrastructur e d®v eéfice gegeRdeveleppement viaainealgmantatioru n b ®r
de la valeur commerciale du bien foncier ou immobilier, il est envisageable de taxer cette plus-

value.

D6abor d, une telle taxe per met de financee (sou
mentscibléssur | es propri ®t aires qui en b®n®f i cient,
financer ce d®vel oppement via un Iimp't g®n®r al e

montant de la taxe a payer et les bénéfices retirés par les propriétaires. Ensuite, une telle taxe

incite les propriétaires de terrains non béatis a vendre leur bien foncier plutét que de le
conserver et dobéattendre | e aweelloppkemeat i fdedeé Ol e
en réalisant une plus-value (Slack, 2002).
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lLechamp dbéapplication de ede btiyeme g uthexsdatudesntd el 3|

r®al i s®es sur ce sujet concerne | e d®vel oppement
Batt, 2001) , certaines envi s agesipubliguesnpar@xemplei c at i
la reconstruction des plages (Pompe & Rinehart, 1999 ; Parsons & Noailly, 2004).

Le probl me se pose toutefois eévalued BneffeRamande do @R
déappliquer un nvoirdpoirt 2.5.5MRodionolurait la @roximité del 6 i nfr astr uc
dont on envisage le financementdansles vari ables explicatives de |
apparait délicat de dégager la part de la plus-v al ue qui rsulte de | 06int
publ i cs, sduaaetteplosty adluee ne pourra °tre obementv®e (¢
de | 6i nf.rNatens outebosgueee pr obl me nden est plus un ~
taxe récurrente sur la propriété immobiliére se base sur la valeur de la propriété et que celle-ci

est régulierement actualisée. La plus-val ue r ®sul tant de | 6daction
tradui sant alors par une augmentation de |l a val

taxation récurrente de la propriété immobiliére.
2.4.5 Taxation d'aménagement

Les décisions de localisation résidentielle des agents privés impactent les finances des

pouvoirs publics. Positivement via les taxes locales dues par le contribuable installé dans la

commune. Négativement via les services que la localité rend a ces contribuables mais aussi via

les aménagements publics requis lorsque les décisions de localisation des individus impliquent

la construct i on de nouveaux bOti ments. Dans <ce <cas i
nouveaux biens immobiliers les réseaux doO6®gouttage et de voirie,
do®l ectriLditmp,or edmce de ces C 0%t s d®pend ®vi de
(Halleux, 2001).

Pour financer ces dépenses, les pouvoirs publics locaux ont accés a trois canaux (Nelson &
Moody, 2003) :

1 Le financement-général : les pouvoirs publics financent les aménagements par les
recettes des taxes générales, typiquement les additionnels a la taxe sur la propriété
i mmobili re ou ° | 6dimptt sur | es revenus.

1 Le financement-utilisateur : dans cette optique, les prélevements qui servent au finan-
cement de | 6am®nagement se concent réfiaeft).sur |
Les charges doéurbanisme applicable en Wallo
cette approche.

1 Le financement-mixte : Il combine les deux premiers modes de financement voire
®gal ement dos par exenyple, sles subsides émanant de niveaux de pou-
VOIr supérieurs.

Dans une optique de financement-général, les codts relatifs aux aménagements nécessités par

la construction de la nouvelle habitation ne sont pas supportés par le propriétaire de cette
habitation puisqudils sont r®partis sur | 6ensemt
en question ne prend donc pas en c o npgdledédsien c o ¥t
de développer sa propriété en y batissant un immeuble.
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A | 6i nver se, -utlisateuf faitrsugppodes (e partie de) ces codts par les agents qui
en sont l a source. Cette caract®ristiquénerer ®ser
pour le contribuable un lien entre la taxe payée et les avantages regus en contrepartie, ce qui
nbest pas | e ¢ a-génédhlupuisiguie ndasnproprigtainest qui ne retirent aucun

b®n®f i ce des am®nagements sontodoiomtil e g®a!| idHat icoom t
aménagements dans la décision des propriétaires répond a une défaillance du marché
immobilier et engendre de meilleures décisions économi ques. Enfin puisquoil
penser que ces co¥%ts soentl adodmauvaenlt! ep | cucsn s@lreuwc@si
des habitations déja existantes, les internaliser dans la décision des propriétaires a un effet

positif sur | 6am®nagement du territoire. En eff
habitationsimpl i quer ait | e pai emed?®ah®n agpmréeveprédtisard e t a X
ai nsi | 6 ®t al e nkeen 200Q).r bai n ( Bruec

Pl usieurs obstacles peuvent toutef oi sanisneendp! i que
taxation. Par e x e mp Intebudblésidéia irptallést d@ns la lodalitéeet ceug gui ¢ o
envi sagent déy <construire wune habitation, | es
ddam®nagement mai s profitant n®anmoins des m° me
(des) critére(s) de répartition des colts (etdoncdumontantde | a t axe) dans | 6h

construction simultanée de plusieurs habitations qui partagent certains aménagements.
2.5 FOCUS SUR LA TAXATION RECURRENTE SUR LA PROPRIETE IMMOBILIERE

2.5.1 Renvois et introduction

Le précompte immobilier ainsi que la base qui sert de calcul a son montant, le revenu
cadastral, sont abord®s © plusieurs reprises dal
cadastr al sur | 6®t al ement urbain est dn termes t ®
doéiniquit®s sont reprises au point 3.2.1. 4. Les
tant que base de calcul pour la taxation récurrente de la propriété sont abordées aux points
4.2.3.1 et 4. 2.3. 3. Son isnteevenusonmoabsl il ®#®y a
des personnes physiques est abordée dans la section 4.2.3.2.

Les sections 4.4 et 4.5 sont entiérement consacrées au revenu cadastral et au précompte
immobilier respectivement. Il y est principalement question de leur distribution spatiale.

Aussi, aprés un bref résumé de ce que sont le précompte immobilier et le revenu cadastral, qui
constituent tous deux la taxation récurrente sur la propriété immobiliere actuelle, cette section
du rapport sobdatt ac ltadaxationtéeurrgnte Sislapnopriété immabiliece elans
sa forme idéale, et aux avantages de celle-ci.

2.5.2 Le précompte immobilier

Le précompte immobilier est un imp6ét régional annuel sur la propriété immobiliere. Néanmoins,

cbest un out i | cemeptodest @avihces cbte conimunes reEn effet, celles-ci

pr®l vent des centimes additionnels ~ l 6i mp1tt r
importante de leur financement.

En 2012, les centimes additionnels au précompte immobilier prélevés par les provinces et
communes wall onnes l eur ont rapport® respectiyv
repr®sente plus de |l a moiti® de | 6ensemble des
de celles des communes. Seulement 2 % du montant total du précompte immobilier revient a la
Région wallonne, contre 37 % pour les provinces et 61 % pour les communes. Le montant
moyen versé par les habitants de la région wallonne aux provinces et communes via le
pr ®compte i mmobilier est respectivement de 143 e

Les chiffres repris dans le Tableau 3 ne sont pas tous relatifs & une seule et méme année,
celle-ci est donc précisée entre parenthese.
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Tableau 3. Précompte immobilier et financement des Provinces et Communes
wallonnes
Recette des | Recette des | En % des | En % des Nombre Part du
additionnels | additionnels | recettes recettes moy e n | Pr.l. quiva
Pr.l. en Pr.l. par fiscales totales additionnels | au Prov. et
millions d habitant Comm.
Provinces 505 143 96,3 % 53,8 % 1.588 37 % (10)
wallonnes (12) (12) (12) (12) (12)
Communes 908 255 38,5 % 18,9 % 2.539 61 % (10)
wallonnes (14) (14) (14) (14) (14)

Sources : Belfius : les finances des communes wallonnes 2014 ; Belfius : finances locales i communes et provinces
2012 ; http://www.uvcw.be/articles/3,13,2,0,3799.htm i Traitements Lepur - ULg

Le précompte immobilier est di par le propriétaire (ou possesseur, emphytéote, superficiaire,
usufruitier) du bien taxable.
Des exonérations et réductions du précompte immobilier existent.

T Exon®r ations htgciul aex, aexerdcilcend&@umns <3an:
T R®ducti habi

Le montant du précompte est calculé sur base du revenu cadastral indexé, dont nous exposons

ons tation modeste, personnes (1}

au titre suivant certaines caractéristiques ainsique lesprool mes qubéel l es engendri
2.5.3 Le revenu cadastral

a) Définition

Le revenu cadastr al est Ssuppos® repr ®senter | e
propriété®. Cadstre | e revenu qui serait obtenu par |
louait celui-ci, | 6®poque de r ®f ®rence.

En principe, une péréquation cadastrale (une réévaluation des revenus cadastraux) devait étre
réalisée tous les dix ans® afin que le revenu cadastral soit adapté aux évolutions du marché

immobilier. En pratique, le revenu cadastralde | 6 ensembl e des biens i mm
®val u® pour | a derni re fois en 1980 sur base de
actuell e. Depui s 1992, | es revenus cadastraux s
consommation’. Po u r | 6ann®e 2015, |l e coefficient doéi nde
Quant N |l a perspective de r®vision g®n®rale nol
i mpliqgue de r®®valuer l e revenu cadastr al de | ¢
| 6®vodeaed ivawl eurs |l ocatives r®elles. Cblbest wune o0p
les propriétés wallonnes et doit étre initiée par le gouvernement fédéral.

Léarticle 494 du CIR pr®cise qubéen dehors des
cadastr e proc de ° | 6®val uation des biens nouvell e

biens agrandis, reconstruits ou notablement modifiés.

5CIR, art.471 8§82
6 CIR, art.487
71 28.12.1990, art.32 89 al.ler
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Le revenu cadastr al est fix® par parcell e cad
Documentation Patrimoniale® («1 6 ad mi ni st r a t»), one adthinistratiandéaléraler ser
base de plusieurs critéeres (Gabele et Lame, 2011) :

1 Des caractéristiques propres au bien évalué :

le type de construction

La situation

L6©ge de |l a construction
Les éléments de confort

O O o o o

La qualité des matériaux
o Débautres ® ®ments | aiss®s ~ | dappr ®ciati o
1 Lavaleur locative des parcelles de référence® retenues pour le type de bien considéré

Si les parcelles de référence font défaut, le revenu cadastral est obtenu en appliquant un taux
de 5.3% " |l a valeur v®nale normal® de |l a parcell

1 sert aussi de base pour l e calcul de <certa
personnes physiques.

b) Probléemes
Le cC o %t déune p®r®quation®cadcaegttraadlnes atbh@mssat a imte n 1

louche », a 100 M d 6 a1 (UVCW, 2010) . A ce cc o0 %t f i ncaln politiqgue » s 6 aj
doune telle mesure. En ef f etdes varatiens imfradtesudat i on
revenu cadastral en termes absolu mais aussi en termes relatifs et si certains devaient

b®n®f i ci er de cette mesure il est probable quodi
ment pas le cas des propriétaires qui seront davantage pénalisés par la mesure. Il est dés lors

compréhensible gudune telle p®r®quation se fasse atten
p®r ®gquation est " |l 6origine de plusieurs probl
Aussi , partant du constat quodil est n®cesstaire

étre affirmé que le plus t6t nous agirons sera le mieux.
Les problemes dont la source est en lien avec le revenu cadastral sont listés ci-apres :
Dus ° | 0absence de p®r ®quation

1 Le revenu cadastral ne reflete plus du tout le marché locatif en Belgique, et ce malgré
son indexation sur | 6l ndice des Prix 7 Il a Cc
ont en effet (du moins depuis 1990) crd plus rapidement que cet indice.

1 Des inégalités se sont développées entre les zones qui sont plus défavorisées
g wdparavant et celles qui le sont moins (voir point 3.2.1.4).

T Les ® ®ments modernes de confort ne sont pas
propriétés. Par conséquent, deux propriétés qui se différencient uniquement par leur
ni veau doé®quineg samtesusteptibles dle payer le méme montant de taxe
(Xhignesse, 2013).

8 CIR, art.472 81
9 CIR, art.477
10 CIR, art.478
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1 Il a déja été abordé dans la partie « approche comparée » du rapport (voir point 3.2.1.1)
que lepréecompt e i mmobilier, via sa base, a
p ui d gstusduvent plus élevé dans les centres villes qui étaient anciennement davan-
tage prisés et bien valorisés en 1975 alors que les zones péri-urbaines sont souvent
caractéris ®e s par des revenus cadastraux r el
pas négl i geabl e pu
deste » (revenu cadastral <7 4 5
l'ier d% et des d

i sque rappel ons quo°t me
a)
roits doenregistrement

un ef

ati ve
prop

donne droit " des r®&duct i i

T Lébabsence doun actfi» e la base dé dopn®@es de | 6admini st

cadastre conduit a son obsolescence qui induit un manque a gagner pour les pouvoirs
publics.

Dus ° ddbautres ® ®ment s

T Léadministration g®n®r ale de |l a documentatio

revenu cadastral, est une administration fédérale. Si la région wallonne souhaite étre
autonome en matiére de taxation récurrente sur la propriété immobiliere, elle doit re-

prendre le service du cadastre a son compte. «xLe service de | diomptt

cessus de EO®t dlkl lasemse I mposabl e, | e
base i mposable et de | 0imp?tt, ainsi gue

cal ct
|l e ¢

judiciaire), |l a perception et |l e recoué&r emen

réts) »*.

1 La Belgique a été condamnée par les tribunaux européens?? car le propriétaire belge

déun bien situ® en Belgigqgue est tax® (via |«
(revenu cadastral) alors que | e propurbaget ai r e

déun loyer r ®el per - u. Hors | es deux di
deux mesures. Soit renoncer au revenu cadastral, soit le calculer pour les biens détenus
par des belges ° | 6®tranger

2.5.4 La taxation récurrente sur la propriété immobiliere : théorie

2.5.4.1 Considérations économiques

La propriété immobiliére est soumise | 6 ideppist des millénaires et les raisonnements
justificatifs de sa taxation sont multiples et ont évolué au cours du temps. Au départ, la terre
était la principale source de revenu et était taxée sous cette optigue. De nos jours, les raisons
pour lesquelles la propriété immobiliere est s o u mi s e  “sontl ndultipiep. lUhe premiere
approche est de considérer la propriété immobiliere comme un stock de capital et utiliser la
taxe immobiliere telle une taxe sur la fortune. Le montant de la taxe dépend alors de la capacité
de contribution du propriétaire, supposée étre représentée par le stock de biens immobiliers du
contribuable. Une autre approche est de considérer la propriété comme une source de revenus.
La taxe porterait alors sur | a valeur des f
a-dire les revenus locatifs - réels ou imputés - transformant la taxe immobiliere en une sorte de
taxe sur le revenu. Une autre approche encore est de considérer la taxe sur la propriété
immobiliere comme un paiement en échange des dépenses et des services rendus par les
pouvoirs locaux. Enfin, la taxation récurrente sur la propriété immobiliére peut étre considérée
comme une taxe sur la consommation de bien immobilier ou plutét sur la consommation des
services qudédun bien i mmobilier procure.

11 Doc. Parl., Chambre, 2000-2001, n° 1183/7, p. 160

12 Arréts n° C-489/13 de Cour de justice européenne, 11 septembre 2014
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Alors que le raisonnement justificatif de la taxe sur la propriété immobiliére peut varier, les
avantages doune déssimilaies de sapemisr@imgémentaton a nos jours. Le
premier de ces avantages est le caractére immobile du bien taxé. Cette caractéristique

i mplique des avantages dans | e chef du collectel
puisse étret r ansf ®r ® vers une autre juridiction est

| 6i ntensification de | O0int®gration internationa!
mobilité des actifs (European Commission, 2012; Youngman & Malme, 2004). Ensuite, le bien

tax® ne peut ctre di ssi mul ®, ce qui en facili
« théorique » puisque, nous le verrons au point 2.5.6, | 6®val uation de | a va
i mmobili res rencontre p | st gni @en Mdwableo: Hes ttearains ee . Eni

disparaissent pas et, bien que certains batiments soient détruits, le stock de batiment croit
chaque année.

Graphique 7. Evolution du nombre de biens immobiliers résidentiels et du nombre de
logements en Belgique au cours du temps
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Source : SPF Economie, construction et industrie : le parc de batiments

A coté de ces avantages physiques qui font du bien immobilier une source fiable de revenus
pour les pouvoirs publics, la taxe sur la propriété immobiliere posséde des avantages qui

impactent | 6®conomie de fa-on plus g®n®r al e. En
taxes sont con-ues et combin®es dbéune part et
débautres mot s, il est possible deodiavioamtsel oi mp
de certaines taxes dans le systéeme fiscal, le montant total de taxe prélevé restant égal. En
utilisant des donn®es r' Araotdi2008)sa tird plusieus aondusiahe | 6 OC
concernant le lien entre les taxes sur la propriété immobiliére et la croissance économique de

|l ong terme. Plusieurs sont doéun int®r:°t particul

(1) Une plus grande utilisation de taxes sur le revenu est associée a un effet plus négatif sur le
PIB par habitantque dans | e cas dodédun syst me fiscal qui
de taxes sur la consommation ou de taxes immobiliéres.

13 Organisation de Coopération et de Développement Economiques

14 Produit Intérieur Brut
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(2) Parmi les taxes sur la propriété et la consommation, les taxes sur la propriété immobiliere
sont associées a un impact plus favorable sur la croissance du PIB/habitant.

Parmi les taxes sur la propriété,ilestpossi bl e déop®rer une distincti

taxes qui frappent ponctuell ement | e contribuabl
Les premieresi on pense en particulier T anunindpaconégasf doden
plus important sur | a croissance de | 6®conomie
taxes d®couragent | 6acquisition dOo urdestaansactions i mmo |

immobiliéres ont pour effet de décourager des transactions qui pourraient permettre une

meilleure allocation de ces actifs (Johansson, Heady, & al., 2008; European Commission,

2012).Pl us concr tement, |l es dmofinei rddaewnrelga sd & manet
et donc au changement de lieu de résidence, ce qui se traduit par une moins grande mobilité

des individus, notamment sur le marché du travail. Les contribuables sont alors moins enclins a

accepter un emploi qui pourraitleur convenir car cela impliquerai
et donc | e paiement de droits dobéenregistrement
droits dbébenregistrement sont plus volatiles pui s
transactions immobiliéres. Néanmoins, les taxes sur les transactions immobiliéres ont

| 6avant age doéamoindrir l e risque de [IQaharssn, i mmo b
Heady, & al., 2008).

En accord avec ces résultats, en 2012, la Commission Européenne (European commission,

2012) faisait remarquer ° |l a Belgiqgue qubil I ui
son marché du logement en opérant un transfert graduel des taxes sur les transactions
immobilieres vers les taxes récurrentes sur la propriété immobiliere. Une réforme plus
ambitieuse pourrait opérer un transfert de la taxation sur les revenus i particulierement élevée

en Belgiquei vers la taxation récurrente de la propriété immobiliere. Etant donné que la

taxation des revenus est plus progressive que la taxation des biens immobiliers, un tel « tax

shift » verrait baisser le caractére redistributif du systeme fiscal dans son ensemble!®. En

paralléle a cette réduction le systeme fiscal belge verrait une augmentation de son efficacité
économique.

Réformer la taxation récurrente sur la propriété immobiliere en Wallonie, dont les problémes

ont ®t ®s ®voqu®s au point 1.3.2 de | a pr®sente
taxe plus saine et efficace, éventuellement préte a supporter une plus grande part de la charge

fiscale totale. Une telle réforme implique de revoir la base de taxation du précompte immobilier.

Un des multiples objectifs de cette ®tude est d
territoriales.

2.5.4.2 Considérations Territoriales

L6O®t al ement wurbain peut °tre do®fini comme une e X
croissance de la population, ou, de fa-on semblabl e, par | 6augm
nombre de metres carrés de surface résidentielle par habitant (IWEPS, 2010). Cette évolution
se manifeste typiquement par une tendance pour les ménages de quitter les centres villes et &

sbéinstaller -uematareoup ®@ruir al e. La tendance ° | ¢
résulte de la combinaison de plusieurs effets dont les causes sont variées (Halleux, 2001).

Nous ndavons pas | a pr®tention de pr®senter ici
ur bai n, mai s plut?t déen pr®senter diff®rentes
ces causes.

Premierement, le prix du foncier en centre-ville et dans les communes urbaines peut étre plus
important que le prix du foncier dans les zones moins centrales.

15 Notons toutefois que, sans nég | i ger le rtle redistributif de 1 6i mptt, t
redi stributives. La redistribution ne fait dbéailleurs pas
propriété immobiliere relevés au point 2.3 du présent rapport.
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Deuxi mement, | e d®vel oppement de | 6aut omobil e
démocratisaton de | 6acc s 7 | a v professionnelle pque ls dévetoppe-l e o u
ment des infrastructures destinées a accueillir les voitures permettent a un nombre croissant de
personnes doeffectuer |l eurs trajets Iglemyondei ens
ces d®pl acements sbéen trouve augment ®. Cette f e

personnel permet une localisation résidentielle au sein de zones distantes du lieu de travail ou
des lieux de loisirs.

Troisiemement, la taxation récurrent e de | 6i mmobi l i er qui, doune p
moins | a cons o mnvaitpoimt 2543p esEacegui, débautre part,
généralement en Belgique) repose sur une base biaisée en faveur des zones péri-urbaines et

rurales (Voir point 4.4).

Quatriemement, les préférences des cons o mmat eur s . Lébat tpour esnldeas du ¢
immobiliers de type « maison 4 facade » gourmands en espace résidentiel trouve probablement

sa source historique dans les incitants qui ont été mis en place par les pouvoirs publics en
faveur de | 6acquisition ddédun bien immobilier.

Cingui mement, |l a d®gradation de | 6environnemen
convient de consid®rer un ensemble de f appetees en
un cercle vicieux. La part relativement importante de ménages socio-économiguement
défavorisés dans la population totale des villes par rapport a certaines zones moins centrales

est un élément favorisant le départ de populations plus aisées vers ces localités. Les
communes accueillant des populations plus aisées ont la possibilité de se financer via des taux
déadditionnel s N I 6i mp1tt des personnes physiqu
pui squodéils sobéy appligueamda Alt eunat bdadme pill 9byipmp
que ces communes appliquent des taux domudldsdi ti or
elles seraient en mesure de prélever un revenu fiscal par habitant plus important et pourraient

alors investir plusdansle d®vel oppement de | a |l ocalit®. Dans
une attractivité accrue de ces communes.
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Le contribuabl e, l orsqudi l pose son choix de 1o
b®n®f i ces quodi l r ernt li amet dedpeendceesh ¢orsiddraton daing senacaldulo
l es co%uts et b®n®f i ces quobil (Hglleux, 200&). Qv,casicoltt e r e s
sont élevés et touchent plusieurs dimensions : sociale, économique et environnementale.
Habituellement, habiter plus loin du centre-ville implique de plus longs trajets domicile-travail et
domicile-loisir. Souvent réalisés en voiture, ces déplacements sont une source importante de
consommati on do®nergie (Marique, Duj amddatemps 201 3)
due aux embouteillages. Un habitat plus dispersé est aussi une source de co(ts pour la
majorité des industries de réseau® dont certaines fonctionnent en partie sur fonds publics. En

effet, |l e service de r amas s aagyies, ladstributoo deltauiridr,e s , I
dobeau, et do®lectricit®, sont des activit®s ®con
g®ographi quement di sper s®. Cbodest particuli r eme

publics dont la compétitivité est fortement liée a la densité de population (Camagni, Gibelli, &
Rigamonti, 2002). La relation entre étalement urbain et santé a aussi été étudiée. Si certaines

®tudes concluent ° un i mpact n®gatif de | 0®t al e
doob®si t® et de morbidit® (Ewing & Schmid, 200
unani me et quoiquoil en soit, |l es effets sont f

supposé avoir un impact négatif sur les interactions sociales, qui sont supposées désirées par

les individus (Putnam, Bowling alone, 2007). Cependant, une étude de Brueckner et Largey
(2007) fait ressortir | 6ef fet i nver se. Enfin,
l 6environnement pui squodi | matien accraue de teiras, pagsagegpear U N €
habitats naturels (IWEPS, 2010).

2.5.4.3 Taxation récurrente de la propriété immobiliere et étalement urbain

Brueckner & Kim (2003) et Song & Zenou (2006) ont étudié la fagon dont la taxation de la

propriété immobiliereinf | uence | 6®t al ement urbain. La taxe s
courant e, cbest " dire qui porte sur la valeur
inciter les propriétaires a réduire le développement des batiments afin de réduire le montant

annuel de taxe a payer. Une augmentation du taux de la taxe résulte alors en de plus petits

batiments, a taille de terrain égale. Si la zone géographique considérée doit accueillir un

nombre égal de ménages, plus de batiments doivent étre construits, ce qui requiert plus de

terrains, r®dui sant la densit® de popul ation et
effet les deux études en ajoutent un second : suite ° | 6augment ation d
logements augmente. Les ménages sont alors susceptibles de réduire la taille désirée de leur

|l ogement . Ces deux effets vont en sens inverse ¢
r®currente de |l a propri®t® immobili re sur | 06®t

deux prévaut.
2.5.5 Taxe idéale

Au vu de la littérature sur le sujet, une taxe idéale sur la propriété immobiliére aurait les
caractéristiques suivantes.

“p®finition doéune industrie de r®seau, par |l e Bureau F®d:
consiste en |l e transport de personnes, de biens oions,ddi nf ol
electricité, gaz, eau, etc.)
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2551L6objet de | a taxe

Taxer la propriété immobiliere implique typiquement de taxer le terrain et ses améliorations?’,
soit ensemble, soit séparément. Dans certains cas, une seule de ces deux parties de la
propriété est taxée (Plimmer & McCluskey, 2010). La taxe idéale porterait sur la valeur de la
localisation du terrain uniguement. Cet te val eur est do®b®meo®s dou

1 Les améliorations privées et les investissements a proximité
0 Ex:un centre commercial, une route privée, etc.
M Les externalités environnementales
o Ex: I'a qualit® de | 6air, | e taux de radiat

9 Les interventions locales

o Ex: | 6 até dedacammune i

T Les interventions publiques doéinfrastructur es
o Ex: l es infrastructures de transport, | a
déo®vacuation, etc.

1 Les interventions publiques de régulation
o Ex:lezonage

La liste des élément s constitutifs de | a wvaleur de | ocal
différente tant les éléments a inclure ou exclure de la liste sont nombreux. Nous avons toutefois

choi si déutiliser | a d®finition donni@mentpdéfinr dans
différent termes fréquemment utilisés dans la discussion sur la taxation de la valeur de
localisation des terrains (Milan, 2015). Léapplication de |l a taxe in

déterminée par ces éléments aurait des avantages économiques et urbanistiques.

Economiquement, une t axe i d®ale awurait pour seul ieffet
buable vers les pouvoirs publics. Cependant, la plupart des taxes ont des effets secondaires

car elles causent un changement du prix du bien taxé, ce qui modifie les choix des agents
®conomi ques. La particularit® dbébune taxe i mmobil
gue | 6offre globale de terrain estalorsuppertéepdrne t a
les propriétaires de ces terrains. Le raisonnement justificatif de cette affirmation est que « la

valeur des terrains est déterminée par la demande pour une quantité de terrains disponibles

fixe. Les forces de march® fixent | e esacheleurdes t e
et cette disposition © payer ne changera pas, QL
2010).

17 Les améliorations sont ici considérées comme toute modification apportée au terrain afin de le rendre plus
convenabl e 7 | &oceeaaneris esnbatiments gaRstruits.
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Si une telle taxe no6éi mpacte pas |l es prix, elle ¢
de développement (par exemple, la construct i o n d 6 u ndu ter@in.i Emeffett dgtenir une
parcelle de terrain est alors synonyme de taxe a payer, peu importe que celui soit ou non
développé. On pourrait alors étre tenté de conclure que la taxe décourage les comportements
spéculatif s e tle egtuddre lun incitant & un développement précoce des terrains. Ce

Y

raisonnement est toutefois mis & mal par la théorie économique qui démontre que, a la
a

condition que | e terrain soit tax® sur se de
de celui-ci (« highest and best use value é ) , -&-diersée¢ une valeur iIind®pendsea
r®el l e qui est faite du terrain, boa dévetoppememt st n e
du terrain (Dye & England, 2010). En effet, si la taxe est basée sur une valeur qui ne dépend

pas de | 6utilisation faite du terrain, elle g®n"

construit ou non. Par exemple, un propriétaire qui avait auparavant le choix entre deux projets
pour son terrain (1-construire, 2-ne pas construire) et avait opt

aujourdohui l e m°me choix puisque | a taxe augm
montant.

Le caract re neutre de |l a taxation du terkain n
taxe actuelle sur la propriété par une taxe sur le terrain uniquement (Slack, 2002). Un tel
changement b®n®f i ci erait au march® du | ogement

serait alors remplac®e par un edéceanies, Brgekrier (1I98) | 6 e st
®non-ai't quodun passage dobébune taxe <classiqgue suU
uniqguement aurait pour conséquence de faire augmenter le ratio moyen [valeur du capital de la

propriété / valeur du terrain]. Pour ce quiconcer ne | 6i mpact déune tell
propriétaires, Bowman & Bell (2004) ont montré que les propriétaires de propriétés avec un
faible ratio [valeur du terrain [/ valeur du bui
qgue les propriétaires de propriétés au ratio [valeur de terrain / valeur du building] élevé ont

tendance a étre désavantagés par le changement.

2.5.5.2 Le sujet redevable de la taxe

Le raisonnement qui sous-tend cette affirmation est mis en évidence en répondant a la
question suivante : quelles conséquences aurait une augmentation de la valeur de localisation
de dbébune propri®t ® pour |l e3d diff®rents statuts o

Les locataires : ils sont potentiellement amenés a payer des loyers plus élevés.

Les propriétaires-non-résidents : ils voient potentiellement leurs revenus locatifs aug-
menter sans effectuer doéinvestissements nouv:«

1 Les propriétaires-résidents : lls peuvent vendre leur propriété et profiter de la plus-value
ou continuer a y habiter et payer le méme montant de remboursement de crédit hypo-
thécaire.

La plus-value étant captée par les propriétaires, il parait logique de taxer les propriétaires de
biens immobiliers (Blanca Fernandez, article a paraitre).

2553LO6unit® do®valuation de | a taxe

Classiquement, deux grandescat ®gori es doéunit®s dbé®valuation so
surface.
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La valeur est généralement utilisée par les pays développés, qui présentent souvent un marché

i mmobilier tr s actif qgui per met doobtenkr un
transactions immobili res et pawleuediliséd pedt\éteelum er | e
prix, une estimation de la valeur totale du bien, une estimation de sa valeur locative ou encore,

pour la valorisation des batiments, une estimation des codts de construction du bien immobilier.
Hormis |l a derni re option, l es unit®s do®valuat
considération des caractéristiques qui ne sont pas intrinseques au bien en question mais sont

liees & son environnement. Ainsi, le quartier dans lequel se situe la propriété, les services
disponibles a proximité, etc. influencent la valeur de la propriété. La prise en compte de ces
caractéristiques est en accord avec la définition des éléments constitutifs de la valeur d 6 un
terrain donnée au point 3.4.1. Les valeurs de capital ou de revenu locatif sont les plus
désirables puisque ce sont celles qui rendent le mieux compte de la capacité contributive des
propriétaires.

2554La m®t hode do6é®valuation de | a taxe

Un nombre important de pays qui taxent les propriétés sur base de leur valeur utilisent une
évaluation de masse (Computer Assisted Mass Appraisal i CAMA).

Danscecas,af i n dobéesti mer |l a val eur des propri ®t ®s,
(une équation) qui met en relation deux catégories de données : ddune part l a va
déun bien ou son prix de vente et déautre part
demande pour le bien immeuble en question, typiquement certaines caractéristiques de la

propriété. Les donn®es n®cessaires ° la mise ne place
appartiennent ° | 6une ou | dautre de ces cat®gor
de vente des biens sont difficilement accessibles, bien que déja utilisées pour établir le montant

des droits dbdédenregistrements dus. Les donn®es

i mmobiliers sont un probl me ®galement compliqu
de d®ter mi ner |l es wvari abl elationueelavaléu du bisnoEnsuidej t € me

une transmission efficace des données entre administrations ou entre secteur privé et public
doit permettre de rassembler ces données.

En pratique, on utilise des outil el deschagunég de¢ i qu e s
variables sur |l a valeur du bien, gr©ce " I 6danal
du parc i mmobilier bel ge) de biens ayant fait [
entre les variables et la valeur du bienmises en ®vi dence par | 6anal yse
alors ensuite °tre appligu®es ° des biens qui I
mai s dont on conna’t l es caract®ristiques utild@
exemple, on pourrait mettre en relation le prix de vente et les facteurs suivants : la surface utile

du bi en, | e nombr e de pi ces, |l a pr®sence ou n
mitoyen de | a construction, | 6appar ttePoargueées © une
prédictions du modéle soient précises, il est nécessaired 6 a p p | i gcudedes seus-graupes

de propriétés relativement homogenes. Souvent des sous-groupes basés sur un découpage

g®ographique ainsi gqgque bien (résientel, dommseeialietondustdel i e s t
ou agricole). Cet exercice est comme bien souve
sacrifie |l a pr®cision de | 6®valuation ° |l a facil

Les points 2.5.5.5 et 2.5.5.6 présentent une plus longue discussion sur les modéles hédo-
nigues et leur pertinence dans le cadre wallon.
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2.5.5.5 Utilités des modeéles hédoniques dans le cadre de la révision de la
fiscalité immobiliere

Les mod | es h®doniques, | or s gu 6 euvent sesvir a diverses r r e c t
utilisations. Par exempl e, i est possible dob®t
accordées aux personnes victimes de nouvelles nuisances ou encore de mettre en place un
mécanisme de captation des plus-values. Dans la méme logique, la taxation immobiliére peut

tirer un | arge avantage de | 6utilisation de mod
déja adopté cette technique pour mettre en place leur mécanisme de taxation. Citons
notamment le Danemark ol des modeéles statistiques mis a jour régulierement permettent de
conna’ tre | es valeurs taxables des biens i mmob
fonction des évolutions observées au cours du temps. Ce systeme, somme toute assez peu

cCo3%t eux, n 6 autxels, uearace a latbanme gestion des données recensées sur les
transactions immobiliéres (Halleux, 2009).

En France, quelques réflexions ont été récemment menées concernant la révision des
mécanismes de taxation des valeurs fonciéres et immobiliéres. La méthode hédonique et ses
perspectives sont mises en avant (Trannoy, 2011).

2556 At outs et | imites de | dapplication de | 6.
La littérature semble montrer que mettre en place une modélisation réguliére des valeurs

vénales des biens immobi | i er s néest pas irr®alisable en
réalisation. La structure méme de la modélisation i via les variables choisies i pourrait
permettre déoffrir une base © un syst me db f i s«

ne tiendrait pas uniquement compte de la valeur structurelle® du bien, mais aussi des
avantages et inconvénients liés a sa localisation et qui peuvent, plus ou moins fortement,
influencer le prix du bien. Cependant, force est de constater que quelques préalables a la
r®ali sation et ~ |l a maintenance ais®e dbéun t el
forcément, en Wallonie.

Le premier doentre eux concerne | a qualit®, | a
transactions immobiliéres. Les modeéles hédoniques robustes se basent sur des échantillons de
plusieurs centaines, voire milliers de biens ¢
information compl te. En Bel gique iequded | al Ison
maintenues par le Service Public Fédéral ou par les notairesi est | oin dé°tre fac
ne pouvoir accéder facilement aux données nous empéche de savoir sous quelle forme elles

sont maintenues, et donc dodéenvisager uatdourrppl i c.
suffisamment de biens mis en vente pour répondre a la double exigence de la taille de

| 6®chantill on et du | aps de temps r®duit de | a
atteindre plusieurs centaines ou milliers de biens, mais ces biens ne doivent pas étre trop

affectés par les modifications des valeurs foncieres et immobilieres au cours du temps, ce qui
n®cessite que | a dur®e de |l a collecte n®cessair ¢
un an, au mieux quelques mois.

Pour | 6obtention doéinformations compl ®mentaires,
Cependant , | 6exp®rience a montr® gque ces donn®es
quelques doutes pouvaient ° t r e ® mactualisption et & la compléfude des informations

pour chaque bien. En plus de ne pas °tre certai

risque de rendre trés compliquée la réalisation et la maintenance de modéles hédoniques qui
ne peuvent se concevoir sans une collaboration renforcée entre les différents partenaires que
sont les détenteurs de données, les fournisseurs de ces données et les techniciens chargés de
la construction et de la mise a jour des modéles.

18 Nous entendons par ce terme des caractéristiques comme la surface habitable, le nombre de piéces, la taille du
terrainé
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La quantité de variables a intégrer dans le modéle doitéga |l e ment f aire | 6obj et
Dbune part, il faut essayer de prendr e en con
susceptibles de tenir compte de toutes les facettes des déterminants exercant un effet
significatif sur le prix réel des terrainsetdes habi tations. Dbautre part
variabl es rend dbéautant pl us ardue |l a construc
augmente aussi le risque de multicolinéarité® néfaste a la bonne estimation des coefficients de

chaque variable du modele. Le bon équilibre a trouver entre les deux et le choix des variables a

intégrer dans les modéles ne peuvent se faire sans un travail de réflexion entre les acteurs de

la fiscalité immobiliere et les experts des marchés fonciers et immobiliers. Ce compromis doit

®gal ement tenir compte des possibilit®s doobt el
| 6exi stence m°me doéinformations wutilisables dir e
aux logiciels SIG, la donnée souhaitée. En Wallonie, ces conditions ne sont pas toujours
remplies et, | orsqudelles | e sont, la qualit®
complications pour une bonne modélisation.

Certaines interrogations ®mer gent des i mites
hédonique. Si celle-c i sOest r ®v ® ®e robuste pour I 6i nfl u
ddbaccessibilit®, cel a est nettement moi ns | e
déenvironnement . En effet, | 6approche h®doni que
r®al it ®s - | 6®chell e micro qui peuvent consi d®r
exempl e, la |itt®rature enseigne que | a pfoxi mi
value. A supposer deux maisons toutes les deux situées a méme distance (proche) de cette

i ndustrie, |l a situation sera tr s diff®rente se
et/ ou sonore (rang®e dbéarbres, autre habitation,
cette barri re aettd®enulamtnuidos anpoe.t a®auf rr ®alisat.i

extrémement colteuse en termes de temps, de ressources humaines et donc financierement
lourde, ou bien existence de données fiables et extrémement pointues, il ne semble pas
possible detenircompt e de ces r®alit®s ~ | 6®chelle micro.

Une autre contrainte ®merge de | 6absolue n®cess
géographiquement homogene, ou chaque portion du territoire posséde des caractéristiques qui
sont proches de s esembleadé ses podisns soitt placéés sous ¢a méme

| ogi gue dobéorganisation spatiale. La Wallonie poc
contrastées et des évolutions différentes pour chacun de ses territoires, il est impensable de

développer un seu | mod | e sbdbexer-ant sur | 6ensembl e du
doéignorer ces r®alit®s g®ographiques, une tell e

bonne modélisation statistique : développer un modeéle sur un territoire présentant des réalités
différentes aboutirait a des estimations de coefficients et de pouvoir explicatif pour chaque

variable incohérents et non représentatfsde | 6i nf l uence r®ell e des d®t
" travers | 0espace.

19 La multicolinéarité est engendrée par la présence, dans le modéle, de deux ou plusieurs variables indépendantes

dont | une ou plusieurs est/sont pl us o u rsmotre(s) varidble(s)t e me n t
indépendante(s). Les variables a caractere spatial sont trés sujettes a ce probléme et, dans la réalité, sont treés
souvent (faiblement) expliqu®es par dbéautres variabl es. D
repérer ces variables ou de d®terminer |l 6intensit® de | a col
déterminants pour lesquels la colinéarité est jugée suffisamment faible pour ne pas poser de problemes. La

d®f inition du seumnalysteest du ressort de | 6a
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Se pose dés lors la question du découpage des marchés fonciers et immobiliers en aires
pouvant étre considérées comme suffisamment homogénes, chaque aire étant a la base du
d®vel oppement ddédun mod | e. La |itt®rature sembl
une solution acceptable pour la délimitation des marchés, la proximité du lieu de travail restant
prépondérant dans le choix des localisations résidentielles. Ici encore, il est nécessaire de se

mettre dobéaccord sur | a d®finition des basesins d
Wal |l onie 0% chaque portion du territoire compl
multitude de | ogiques et plac®e sous | a gouverne
| 6i mportance fort diff ®r ent esontpabdes gntités statistiquess b a s s
l eur ®t endue ®voluant avec |l e temps, certains
débautres so6®t endant de plus en plus (Luxembourg)
il faudrait donc redévelopperchaque mod | e en utilisant des zones

En plus de cette segmentation spatiale, il faudrait également procéder a une segmentation
sectorielle, entre les différents types de biens. Pour le résidentiel, cela suppose au moins trois

modeles différents pour chaque bassin, tenant compte des terrains a batir, des maisons

uni familiales et des appartements. En effet, | 6
ndest pas | e m°me que <celui du prix des deppart e
étant a chaque fois composé de variables différentes ou de variables similaires mais dont le

pouvoir explicatif et les coefficients associés ne sont pas les mémes. Une nouvelle fois,

construire un modele nonobstant ces caractéristiques aboutirait & une représentation faussée

de la réalité.

De plus, les communes localisées a la marge des bassins risquent de subir le jeu de

modi fication des bassins dbéemplois et, en cons
| 6ensembl e des vari adbd er iex preod wWre@g lparatd e dier
bassin doéoempl oi ) | 6autr e, |l es habitants doune
immobiliére profondément modifiée.

Enfin, pourque | a mo d iuf systéené¢ fisaalrsoit Bién accueillie, il doit non seulement étre

compris des experts et des techniciens, mais aussi de la population ciblée par ce systéme. Or,

la complexit® de | 6approche h®donique pourrai-t

ce systeme, et étre source de contestatonde | a part de citoyens qui p
par cette nouvelle pratique.

En concl usi on, bien que |l e d®vel oppement de mod
| 6i mportance de la fiscalit® i mmobil i rredes” apr
perspectivestrési nt ®r essantes, il existe " | 6&6dheure actue
en place, qudelles soient | i®es au cadre wallon

2.5.5.7 L éutorité responsable de la taxe

(Al'ter man, 2011) D e u x: ure éffét ecénsalisatedirogd pro effet nopposé, c i
d®centralisateur. Doun c¢!talRxcrittres unifd®@ces s 51 t RO @D @amb
du territoire et de potentielles économies d 6 ® ¢ h e Ipdueuneyderdralishon de la taxe.
Suivant cett e buvayifédémabqui idéatementtdeviaieadrpinistrer et collecter la

taxe et b®n®f i cier de ses revenus. Déun autre
fiscales des pouvoirs locaux et les décisions relatives a leurs dépenses plaide pour une
décentr al i sati on de | 6administration et de | a colll e
aux pouvoirs locaux que doivent profiter les fruits de la taxe, et ce afin que ces pouvoirs soient
i nt ®®r ess®s et i mpl i qu®s danss |lIdbdahdynpiontihs tsreatd %% nc &
option est privilégiée (Bell, Bowman, et German, 2009) il est nécessaire pour le pouvoir central
de dicter des | ignes directrices pour sbassur el

| 6ensemble du territoire.
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256 Taxeidéal eé en pratique

Cette taxe est un idéal théorique difficilement atteignable. Plusieurs barriéres peuvent en

emp°cher | a mise en place. Léinsuffisance de do

bien le systeme actuel de financement des pouvoirs locaux par les centimes additionnels, ou
encor e | 6absence dbun consensus politiqgue

sur

r

i mmobili re. Pour ces r ai-dessous, ladaxe «dd@aelet mede,s tp rp@&sse

mieux adaptée a situation de la région wallonne.

256.1L6o0objet de | a taxe

En pratique, faire abstraction des DbOti ments |
m®t h

M° me dans | 6hypoth se ddédune ®valuation par
un échantillon important de données relatives aux prix des terrains non-batis et de lier ces prix
a différentes caractéristiques de ces mémes terrains. Or, les ventes de terrains non-batis sont
peu fréquentes dans les zones les plus urbanisées. Il est donc malaisé de construire un modele
visant a estimer le prix des terrains dans ces zones. Cette limitation constitue un obstacle a
| 6application doébune taxe sur l es terrains
statistique doit étre appliqué sur une zone homogene.

Alternativement la taxe pourrait porter sur le batiment uniquement, sur le batiment et le terrain

pui s

ensemble ou sur |l e bOtiment et | e terrain s®par (

Nous en abordons cependant les caractéristiques.

Premiérement, taxer uniquement la valeur du batiment. Faire ce choix aurait des conséquences
habituellement indésirées. En effet, la taxe fonctionnerait alors comme un incitent au sous-
développement des terrains puisque chaque amélioration apportée au batiment lui apporte une
plus-v a | u e ,-a-dice Gupesaugmentation de la base taxable et donc une augmentation du
montant de la taxe a payer. Not ons toutefois que soil est

fait

b©ti ments plut®t que | eur val eurnyneadugmematidndeda obabl

valeur des biens par métre carré.

Deuxiémement, taxer le terrain et le batiment ensembles. C6 e s t | 6 0bj aduel dre

Belgique etceluigui correspond |l e mieux ~ | 0i d®e qubdon

elle est d®t enue de nos jours. Bien que <cette

t ax

af f

S

chercheurs rejoint celui de Plimmer & McCluskey

débun syst me de taxation <car au mi désonremént ol
sous-tend la taxe et son calcul, au mieux ils seront compliants avec les paiements. Une telle
taxe repose malgré tout en partie sur le batiment et présente, bien que dans une moindre

cont

mesur e, |l e caract r e doéi nbatimenaumiuementci eux dobéune t

Troisiemement, le terrain et le batiment séparément. Il est possible de considérer les deux
parties de la propriété comme distinctes et de leur appliquer des taux de taxation différents tout
en gardant les revenus fiscaux constants (Dye & England, 2010). A la condition que la taxe

porte plus |l ourdement sur | e terrain que sur

taxe qui porterait uniqguement sur le terrain tout en gardant une base relativement large.
2.5.6.2 Le sujet redevable de la taxe

Il ne semble pas ici se poser de problémes particuliers puisque le redevable de la taxe
récurrente sur la propriété immobiliere en Wallonie est actuellement le propriétaire du bien
immobilier.
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2563LO6unit® doéo®valuation de | a taxe
Unetaxesurlavaleur de march® de | a propri ®tsWlavakwadus | e
terrain) a de meill eurs r®sultats en termes do®
pui squbelle prend en consi d®rations daefeiemduage d
bien.

Ce raisonnement repose cependant sur une hypothése forte qui est celle de la réévaluation
fréquente de la valeur des biens. Or, dans la majorité des pays qui taxent les propriétés sur

base de leurs valeurs, ces derniéres ne sont pas a jour?. Cboest un probl me
Belgique aussi puisque la plupart des défaillances du revenu cadastral en tant que base de
taxation proviennent de | 6absences. Cate dmessen =~ | 0
i mpacte tellement fdoéoefpliocsieaces deohal tanxtte quobil

une taxe sur base de la surface mais actualisée annuellement a une taxe sur base de la valeur
du marché mais dont la derniéere mise a jour date de plus de 5 ans (Cocconcelli et Medda
2013 ; UN-Habitat 2013).

La surface peut °tre utilis®e comme unit® pour
dans des pays au sein desquel s | e mar ch® i mmo
permettre une évaluation sur base de la valeur des propriétés (UN-Habitat 2013). Néanmoins

cette unit® de taxation poss de des atouts quoi
des biens est claire et i mpliqgue une ®galit® de
une taxe simple a administrer puisque les données relatives a la taille des biens sont
relativement simples a obtenir et varient plus rarement que la valeur des propriétés, ce qui rend

une telle base de donn®es actualisable facil eme
outil fiscal qui peut éventuellement étre mis entre les mains des pouvoirs publics locaux. A long
terme une telle taxe manque <cependant do®vol uti

existantes ou le « création » de nouvelles propriétés, le montant total de taxe collecté ne peut
varier que grace a une augmentation du taux de taxation.

2564La m®t hode doé®valuation de | a taxe

Les |l imites de | d6applicati on ueeasmtéwquéeslae gointh ®d o n
2.5.5.6.

Déautres m®t hodes doé®valesatibBar pexempl entelle ®v &1 u
Un agent, privé ou public, i nspecte chacune des propri ®t ®s
caractéristiques observées. Cette méthode est potentiellement trés précise mais le revers de la

médaille est le tempsrequispar | es ®valuations et la difficult

biens qui en résulte.

A titre doexemple, | 06AlIl emag
1

se b
Royaume-Un i sur des valeurs de 0]

ne e sur des ®valuation
991. L t

onie sur des valeur

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINALT ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015



RECHERCHE C61 FISCALITE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE 33

autre m®t hode encore est doa

requi ert du cont r-méme gabpropri® 8 ® squdilgu®vhl ue
n nombre doéinformations qui per mettront c
e que | 6on observe principal ementacgeans | e s
u
u

pp:l ilcé@alagban. d ans
it

a tumecsurfacd éstiune tache qui requiert peu de compétences par rapport a

ation de | a val peueventuélement btie eamfiee am propoié- | i e r
re. Cette m®t hode doé®valuation est peu cout el
unnombreimpor tant do6informations en peu de temps ma
cons®quent de mauvaises ®valwuations. Mbabiea en
l 6intention de transmettre | a valaqalesinfo@ationse de
transmises soient entazbh®es. dQee r le tecedsterdativitsttiey e n  p r
fraude ou dobéer mpowrnrs | d®vmMeésateéon du bien, ce sy
contréles a posteriori afin de limiter le manque a gagner pour les pouvoirs publics. On peut

toutefois imaginer inciter le contribuable a déclarer la valeur réelle de son bien en utilisant la

- —Qq -

val eur d®cl ar ®e comme base pour | 6obtention do
avantages et inconvénients, ilestbondeconsi d®r er | 6®vol ution dans |
taxation. Si on opte pour un modéle simple on risque de sous investir dans la collecte de

donn®es et do°tre dans | e futur dans une situat

modéle « gourmand » en données.
2565L6autorit® responsable de | a taxe

Sur ce point la situation de la région wallonne est particulierement complexe puisque le
pr®compte immobilier est un i mp?tt r ®gi onal dont
| autorit® mMAod®Pmalte.deAbase viennent sbajouter I
provinciaux qui sont une source importante de revenus pour ces niveaux de pouvoir.
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3. ROLES ET EFFETS TERRITORIAUX DE LA FISCALITE DU
LOGEMENT EN BELGIQUE, FRANCE ET PAYS-BAS : APPROCHE
COMPAREE

Dans cette section, nous investiguons les roles et effets territoriaux de la fiscalité relative au
logement a travers I'étude de la situation au sein de trois pays : la Belgique?!, la France et les
Pays-Bas. Le but est autant de montrer la diversité des outils et de leurs effets que de
souligner, dans certains cas, le poids que peuvent avoir les contextes politique, économique et
territorial nationaux sur le développement de ces mémes outils et effets.

En termes m®t hodol ogi qu susynereved de ka littératret ekistante surd a p p u i

le sujet pour les trois pays, ainsi que sur plusieurs entretiens réalisés auprés de chercheurs
internationaux identifiés comme étant des personnes de référence sur ce théme. La revue de la
littérature couvre des articles provenant de revues nationales et internationales, d'ouvrages
scientifiques, de rapports, de notes et de propositions émis par des instituts de recherche, des
organismes publics ou supranationaux.

Le choix de se focaliser sur le cas de la France et des Pays-Bas reléve de considérations a la
fois scientifiques et pratiques. La proximité géographique et la connaissance de personnes
ressources dans ces deux pays ont contribué a poser ce choix. Nous mentionnons aussi
d 6 aut r e squinoas ost comfsrtés dans ce choix :

- En ce qui concerne le choix de la France, nous remarquons que, malgré des différences
importantes avec le systéme fiscal belge, on retrouve dans le secteur spécifique de la
fiscalité du logement, et ses effets territoriaux, de nombreux points de convergence
avec la Belgique. Par ailleurs, le systéme francais est particulierement riche au regard
du nombre et la diversité des outils fiscaux congus, notamment, a des fins de politique
territoriale.

- En ce qui concerne les Pays-Bas, ils possédent des caractéristiques remarquables a
plusieurs niveaux : | 6 or g aurmarshé tésidentiel, ¢a centralisation historique des
politiqgqgues dobam®n ag eooarsimpodant a uremarchétdo ¢rédiedi-
versifié et sophistiqué, u n  t aendetterde@it exceptionnel de la population. La compa-
raison avec le cas francais apporte de nombreux enseignements intéressants sur les

possibilit®s et | es r i s dgauxedédcoulams dmee tpalitiquedis- d 6 e f f

cale.

Cette section est organisée comme suit :

- Nousprocédons ddéabord ° une ®n uati@rdastmesums eedutilsu n e

fiscaux relatf aul ogement dans |l es trois pays. la-a
tégories de taxation identifiées et présentées dans la partie précédente.

- Nous présentons ensuite les effets territoriaux de la fiscalité dans chaque pays. Nous

ol

C
a !

nous concentronss ur quatre types :ldstrddek éteftets detcertaimes t or i a

mesures sur | e contrtle ou | e rracduvenureessent d
colts d'infrastructures, équipements et services nécessaires pour répondre aux de-

mandes dobébune wurbanisation croissante, sur | €
résidentielle, et sur | a coh®si on des ménaygeonatantméntencec i al e ¢

qui concerne les statuts résidentiels.

21 Dans cette partie, nous considérons les trois régions : Wallonie, Flandre et Bruxelles-Capitale. Néanmoins, nous
accordons une attention particuliere au cas de la Wallonie, en prévision de la partie suivante "Approche
spécifique".
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3.1 CLASSIFICATION DES MESURES ET OUTILS FISCAUX DANS LES TROIS PAYS PAR
TYPE DE TAXATION

Dans un premier temps, nous avons réalisé un inventaire des principaux outils et mesures pour
chacun des pays. Le tableau 55, reporté en annexe 1, reprend cet inventaire en identifiant, pour
chaque mesure ou outil, ses caractéristiques pertinentes. Celles-ci incluent, notamment, le
niveau territorial compétent (Etat central, régions, départements, communes), les biens
immobiliers concernés, les temporalités de la taxe et ses modalités de calcul.

Le tableau 3 reprend de facon synthétique des éléments du tableau 55. A travers celui-ci, nous
soulignons pour chaque pays | 6®t endue des ngorieude e s et
taxation fiscale ainsi que la diversité des niveaux territoriaux concernés.

Nous pouvons rapidement identifier deux principales lignes de divergence entre les trois pays :

Concernant | 6®t endue appasitchhieementgaesla Feahce et la Belgigse, i

en comparaison aux Pays-Bas, ont recours a une grande diversité de mesures ou outils fiscaux

portant sur le logement. La divergence est particulierement visible pour ce qui est de la taxation

des plus-values et des taxes d 6 a m® n a g [Ransecette derniére catégorie, la France semble
particulierement prolifique alors que les Pays-Bas refrénent a utiliser la fiscalité comme levier

de contrtle et ddéorientation de |IstiucturésaGedi peatt i on
étre attribué a des conceptions différentes quant au réle attendu des différents acteurs (Etat,
communes, investisseurs, propriét ai r e s é) dans | e mod | e dae d®ve
gestion territoriale de chaque pays, ainsi qu'a des cadres et pratiques juridiques différents.

En France, le recours a la législation comme principal levier de régulation pousse a la
prolifération de lois fortement prescriptives et normatives (Renard & Mongin, 2008). A contrario,

aux Pays-Bas, la longue tradition de planification concertée, | 6i mportant recours
lisation privée-publ i que en ur bani sme et | a grande ma
| 6admi ni stration |l ocal e dans | -Mekkesi et @l., 200h2) ipl ac e

accompagn®e dobéune diannutidt gunespend PLinI®saahtf vers di
voies que la fiscalité pour assurer le financement des infrastructures et le contrble de
| 6ur bani sati on.

Une autre divergence apparait lorsqu'on s'intéresse aux acteurs publics compétents pour
I'élaboration et la mise en oeuvre des outils et mesures fiscales. Dans le tableau 3, |'utilisation

de couleurs permet d'identifier les acteurs concernés :le bleupour!l 6 £t at centr al , [
les régions, le magenta pour les provinces et le vert pour les communes (ou association de
communes, nommé aussi "intercommunalité")??. Le noir est utilisé lorsque plusieurs niveaux

sont impliqués.

Ainsi | a Bel gique se distingue par la multitude de
constate aux Pays-Bas une forte centralisat i on de | a fiscalit® du | og:
central. Seule la taxe fonciere municipale est une taxe locale. Dans le cas frangais on peut

identifier une forte pr®sence de |l a commune (e

central. Les taxesd 6 a m® n a g @nmaaeénstiques du systéme francais, sont trés globalement

aux mains des communes. On observe d'ailleurs en France, depuis plusieurs années, une forte

volonté de doter les communes et les associations de communes de moyens de développer

leurs projets territoriaux. La fiscalité est considérée ainsi aussi bien comme un levier de
financement que de contrdle du territoire (Espaces naturels régionaux du Nord Pas-de-Calais,

2014) . daileursspaestanodin que | e nouv ek comporttained dur b
section fiscalité.

22 En ce qui concerne la Belgique, la trés grande diversité des taxes mises en place a I'échellon communal et
"l'absence" de coordination entre les communes nous empéchent de mentionner celles-ci de maniéere exhaustive
dans le tableau 3. Nous ne mentionnons que quelques taxes jugées importantes, et qui concernent la Wallonie.
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PAYS

Belgique

Tableau 4.

Taxation sur les
transactions

Taxation sur la
consommation

OUTILS FISCAUX

Taxation sur les
revenus immobiliers

Taxation récurrente sur
la propriété

Classification typologique des outils fiscaux en Belgique, France et Pays-Bas

Taxation sur les plus-
values immobiliéres

Taxation
déam®nagem

immobilieres immobiliere immobiliere
TDroit doenre|q TVA 9 Taxation des revenus 1 Précompte immobilier 9 Taxation des plus-values |1 Taxes indirectes sur les
sur |l a vente|f TVAr réduite i mmobiliers 1 Taxe provinciale sur les “ 1 6i mptt degqg travauxde construction et
fDroit doboenre personnes physiques secondes résidences physiques de raccordement a la
sur la donation {1 Exonération du revenu { Taxe communale surles | 1 Taxation des plus-values voierie, ~ 149
fDroit ddenre «fictife de | 6 hab| secondesrésidences r®sul tant doéd r®seau dobéeau
sur le partage propre changement de i Taxe directe
9 Droits de succession 9 Déduction ordinaire des planologie déurbanisati 9
fDroits dbéenr int®r°ts dobenm i Taxe directe sur les
sur |l a const hypothécaires parcelles non baties
hypothéque 1 Réduction pour épargne a comprises dans un
long terme lotissement non-périmé
1 Déduction/réduction pour 1 Taxe directe sur les
habitation propre et unique terrains non batis situés
en zone dbéhahb

9 Taxe directe sur les
immeubles inoccupés
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France

9 Droits de mutation a titre
onéreux

9 Droits de mutation a titre
gratuit (succession et
donation)

T TVA
1 TVA réduite

fLOI mptt sur
fonciers

fLOI mptt sur
lasous-l ocati on
logement meublé

9 Exonération sur
| 6habitation

fR®ductions do
investissement « Duflot »

TfR®duction doi
restauration réalisée dans
un secteur sauvegardé ou
ZPPAUP

TfR®duction doi
logement destiné a
location de meublée non-
professionnelle

fCr ®di t doéi mp?
de la premiere accession a
|l a propri ®t®
résidence principale

fCr ®di t doéi mpt?
de « préts a Taux Zéro »
(PT2)

fCr®dit doi mpt?
dépenses en équipement
en faveur des économies
do®nergie et
développement durable de
| 6habitation

fCr®dit doi mpt?
de | 6ai de aux
(4gées ou handicapées)
dans leur habitation
principale

fCr ®di t déi mpt?
ddbassurance ¢
impayés de loyer

1 Imp6t de solidarité sur la

fortune

fTaxe doéhabi

9 Taxe fonciére sur les
propriétés béties

9 Taxe fonciére sur les
propriétés non baties

t

1 Taxe sur la plus-value

1 Taxe forfaitaire sur la
cession de terrains
devenus constructibles

1 Majoration de la base
fonciére imposable des
terrains non construits en
zone urbaine

9 Taxe annuelle sur les
logements vacants

fTaxe doéhabit a
logements vacants

fTaxe dbéam®nag
9 Versement de sous
densité

1 Projet urbain partenarial
1 Participation voierie
réseaux
1 Participation pour
| 6assaini ssen
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9 Impdt sur le transfert T TVA fl mptt sur | 6al {Taxefonciere municipale ion d | I | . .
9 Impét sur les donations et | 1 TVA réduite I 6habitati on | fPrélévementsurle LELENEU) GES [PIUB UElES | noexiste p
ion TImp * t 1 bal ropriétair en tant que telle est illégale  Bas un systéme de taxation
successions | Opa ss S rua nc eo as proprictaire aux Pays-Bas. qui vise un effet territorial
S U ; déterminé ou a financer par
de | 6habitati

les propriétaires et les
investisseurs les nouvelles
infrastructures et
équipements dans les
nouvelles zones
urbanisées. Toutefois, des

1 Imp6t sur les avantages
déun compte d
droit dobéinves
| 6habitation

9 Déduction des frais des

revenus de | 9 procédures contractuelles
Pays-Bas propre volontaires sont
i DeAductlon pour Qettg couramment utilisées par
d 6 h a brintinangle au les communes pour
inexistante récupérer les codts de ces
9 Déduction pour crédit infrastructures.

hypothécaire pour
habitation propre

9 Impbt sur le rendement
des droits ayant trait
directement ou
indirectement aux affaires
immobiliéres
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3.2 PRESENTATION DE LA SITUATION DES TROIS PAYS

Le tableau 4, ci-aprés, sert de base a la discussion sur la situation de chacun des trois pays.
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Taxation sur les
transactions
immobiliéres

roit
6enregi st
a

1 D
d
| vente d

9 Droit
déenregi st
lavent e doéi m

Taxation sur la
consommation
immobiliere

 TVA
 TVA réduite

OUTILS FISCAUX

Taxation récurrente
sur la propriété
immobiliere

Taxation sur les
revenus
immobiliers

9 Exonération du revenu
«fictfé de | 6h
propre

1 Déduction/réduction
pour habitation propre
et unique

1 Réduction d'impdt

pour rénovation dans

une zone d'action

positive des grandes
villes

1 Précompte
immobilier

9 Exonération du revenu
«ficife de | 6h
propre

9 Déduction/réduction

pour habitation propre

et unique

Taxation sur les
plus-values
immobiliéres

1 Taxation des plus-

val ues r ®sul
changement de
planologie

Classification typologique des outils fiscaux en Belgique, France et Pays-Bas, et mise en évidence leurs rbles et effets territoriaux

ROLES ET
EFFETS
TERRITORIAUX

Taxation
déam®nage

9 Taxe directe sur les
parcelles non béties
comprises dans un
lotissement non-
périmé

9 Taxe directe sur les
terrains non batis
situés en zone
déhabitat

1 Taxe directe sur les
immeubles inoccupés

L6®t al ement

1 Taxe directe
déurbani sat

1 Taxes indirectes sur
les travaux de
construction et de

Le financement des

. infrastructures
raccordement a la
voierie,
r ®seau doboea
La mobilité
résidentielle
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France

9 Droit
déenregi
|l a vente

9 Droits de mutation a
titre onéreux

st
d

9 Exonération du revenu
«fictife de | 6h
propre

9 Déduction ordinaire
des intéréts
déemprunts
hypothécaires

1 Réduction pour
épargne a long terme

1 Déduction/réduction
pour habitation propre
et unique

1 Réduction d'imp6t
pour rénovation d'une
habitation donnée en
location a loyer
modéré

9 Précompte
immobilier

T TVA
1 TVA réduite

fRéducton dodi my
pour restauration
réalisée dans un
secteur sauvegardé
ou ZPPAUP

fCr®dit doi m
faveur de la premiére
accession a la
propri ®t ® d
résidence principale

9 Taxe fonciére sur les
propriétés baties

9 Taxe fonciére sur les
propriétés non baties

LI mptt su
revenus fonciers

9 Taxe forfaitaire sur la

cession de terrains
devenus construc-
tibles

9 Taxe directe sur les
parcelles non baties
comprises dans un
lotissement non-
périmé

9 Taxe directe sur les
terrains non batis
situés en zone
déhabitat

9 Majoration de la base
fonciére imposable
des terrains non
construits en zone
urbaine

9 Taxe annuelle sur les
logements vacants

fTaxe dbéhabi
les logements vacants

9 Versement de sous
densité

La coh®si
sociales

on

L6®t al ement

fTaxe dodéam®n

9 Projet urbain
partenarial

9 Participation voierie
réseaux

9 Participation pour

| 6assainiss

collectif

Le financement des
infrastructures

La mobilité
résidentielle
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T TVA réduite 9 Exonération sur
|l 6habitatio
fR®ductions
pour investissement
« Duflot »
fCr®dit doi
faveur de la premiére
accession a la
propri ®t ® d
résidence principale
fCr®dit doi
octroie de « préts a
Taux Zéro » (PTZ)
fCr ®di t doi m
primes dobdas
contre les impayés de
loyer
fR®duction d
pour logement destiné
a location de meublée
non-professionnelle

9 Taxe fonciére
municipale

9 Impét sur le transfert T TVA

1 TVA réduite 9 Déduction pour crédit

hypothécaire pour
habitation propre

9 Majoration de la base
fonciére imposable
des terrains non
construits en zone
urbaine

9 Taxe annuelle sur les
logements vacants

fTaxe doédhabi
les logements vacants

La cohésion et
| 6®qui t® so

L6®t al ement

Le financement des
infrastructures
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9 Imp6t sur le transfert

TTVA

TDéduction pour crédit
hypothécaire pour
habitation propre

T mptt
de |
capit
propre

avant
compt
droi t

sur

S u

6ass

al

1 Imp6t sur les

a

(0]

o c =
o =

-s5g

9 Imp6t sur le transfert

La mobilité
résidentielle

Tl mp?tt

i ®
Tl mp?tt
de 1 6
capit
propre
1 Impdt sur les
avantages d6 u n

ncCcoC|oOoQd
QD

ocCc S TS| Tow

O
—n n —on|oca «
Q — o |7 <T Q

D ®
o -

compte doé®p
droit dobéinv
sur | 6habit

9 Déduction des frais
des revenus de
| 6habi tatio

1 Déduction pour dette
déhabitatio
ou inexistante

1 Déduction pour crédit
hypothécaire pour
habitation propre

9 Prélevement sur le
propriétaire

La coh®si
sociales

on
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3.2.1 Belgique?

La Belgique connait depuis plusieurs années la co-existence de différents dynamiques sociales
qui modifient profondément la demande en logement et l'organisation territoriale : une
croissance démographique soutenue en lien avec une migration, notamment intra-européenne,
importante, une diminution substantielle de la taille des ménages, due a une modification
profonde de la structure de ceux-ci et qui s'accompagne mécaniqguement d'une augmentation
de leur nombre, un vieillissement de la population, et une péri-urbanisation marquée associée a
un étalement urbain important (méme si un phénomeéne de retour vers la ville semble
néanmoins s'‘amorcer).

Ces phénoménes induisent diverses conséquences en matiere de logement, envers lesquelles
les pouvoirs publics tentent de se positionner. Face a la demande croissante, l'offre est
progressivement mise sous tension dans les différents segments du marché du logement :
acquisitif, locatif privé et locatif social. Cette tension est d'ores et déja marquée dans ce dernier
segment, particulierement réduit en Belgique, et pour lequel I'offre actuelle est tout simplement
insuffisante. De plus, a cause d'une incapacité croissante des ménages a accéder a la
propriété due a une déconnection importante entre leurs revenus et des prix de I'immobilier, le
segment locatif privé devrait étre de plus en plus sollicité dans les années a venir.

Le modele de production de logement, en place depuis de nombreuses années, mais
aujourd’hui en déclin, et grandement basé sur I'auto-promotion et la propriété, a conduit & une
extension-dispersion de I'habitat dans des zones non-urbaines, qui induit des codts d'équipe-
ment difficilement soutenables (Halleux, 2001). Schématiquement, les centres urbains voient se
concentrer des ménages socio-économiquement fragiles ou en difficultés, tandis que les
familles et populations plus aisées les quittent pour s'installer dans les périphéries. Cette
situation méne a une diminution de la mixité sociale, a une transformation de I'habitat et a des
difficultés de financement des centres urbains, ce qui conséquemment engendre la création
d'un cercle vicieux de dégradation de ceux-ci.

Le systéme actuel de la fiscalité du logement est peu lié aux enjeux en matiere de logement, et
son principal réle, a lI'exception de quelques mesures spécifiques, est le financement général
des politiques publiques. Il est régulierement qualifié de "trés complexe" a cause de
I'enchevétrement de différents impbts appliqués par différents niveaux de pouvoir (Etat fédéral,
Régions, Provinces et Communes). |l se caractérise nhotamment par une forte taxation sur les
transactions immobiliéres, et une taxation modérée sur la propriété, les plus-values et le revenu
immobilier (Bourgeois & Traversa, 2013).

3.2.1.1 Etalement urbain

Un certain nombre d'outils encouragent volontairement les logiques de densification ou
d'utilisation optimale du stock bati existant.

Tout d'abord, I'abattement important sur la base imposable aux droits d'enregistrement sur la
vente, introduit en Région de Bruxelles-Capitale, est prévu a des fins de contrer I'exode urbain
des ménages plus favorisés et d'attirer ces ménages vers la zone urbaine.

Ensuite, l'abattement sur la base imposable aux droits d'enregistrement sur la vente pour
“rénovation et mise en location”, introduit en Flandre, ainsi que la réduction de TVA appliquée
aux travaux de rénovation, transformation, entretien, réhabilitation, en vigueur dans tout le
pays, encouragent les actions de rénovation urbaines (ipso facto, car la mesure n'est pas
spatiallement ciblée) et une meilleure utilisation du parc existant.

1 Pour un développement plus détaillé sur le contexte du logement en Belgique, et plus particulierement en
Wallonie, nous renvoyons vers la partie 4 "Approche spécifique”.
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Par ailleurs, la réduction d'impét pour les dépenses de rénovation d'habitations situées dans
une zone d'action positive des grandes villes est une mesure spatialement ciblée et, comme
son nom lindique, réservée aux centres urbains. Elle suit la méme logique que les deux
mesures précédentes.

Enfin, diverses taxes locales visent une meilleure mobilisation des ressources fonciéres et
immobilieéres existantes : notamment certaines taxes sur les parcelles non-béaties comprises
dans un lotissement non-périmeé, sur les terrains non-bétis situés en zone d'habitat, et sur les
immeubles inoccupés.

D'autres outils ont des effets non-souhaités ou non-anticipés sur I'étalement urbain.

En Wallonie, la détermination du taux de taxation (12,5% ou 6%) aux droits d'enregistrement
est basée sur la valeur locative du bien en 1975 (dit "revenu cadastral", nous y reviendrons), ce
qui peut inciter les acheteurs a se détourner des zones urbaines avec un marché soutenu en
1975 pour s'installer dans des zones périphériques ou rurales avec un marché faible ou
quasiment inexistant a I'époque. La base du précompte immobilier est également la valeur
locative de l'immeuble en 1975, avec des conséquences identiques a celles exposées ci-avant.

En matiere de TVA, la taxation est basée sur le prix d'achat ou de construction, ce qui peut
conduire les acheteurs ou les promoteurs a se tourner vers des terrains constructibles dans
des zones éloignées des zones urbaines, car ceux-ci sont moins chers.

L'exonération du "revenu fictif" de I'habitation propre du contribuable, ainsi que la possibilité de
déduire en partie les remboursements d'emprunts hypothécaires (déduction/réduction pour
habitation propre) sont des mesures d'encouragement a l'accession a la propriété. Des lors que
cette accession est plus facile a réaliser en périphérie que dans les centres urbains, cette
mesure peut indirectement encourager a I'étalement.

3.2.1.2 Financement des infrastructures

Assez peu d'outils fiscaux? sont prévus a des fins de financement direct des interventions
publiques en lien avec l'urbanisation. La majeure partie des quelques outils existants se situe a
I'échelon local, et les communes possédent toute liberté quant au choix de les mettre en place
ou non. Mentionnons notamment :

1 Les taxes indirectes sur les travaux de construction et de raccordement a la voirie, a
I'égout et au réseau d'eau, dues par les propriétaires-riverains et dont le taux doit étre
fixé en fonction des dépenses réellement exposées par la commune.

9 La taxe d'urbanisation, annuelle et calculée forfaitairement en fonction de nombre de
métres de facade.

Seule exception, la taxation régionale des plus-values résultant d'un changement de planologie,
en vigueur en Flandre et envisagée en Wallonie, s'impose lorsqu'il y a un changement
d'affectation d'une zone au départ non-destinée a l'urbanisation, et permet ainsi de dégager
des moyens pour le financement des infrastructures découlant de l'urbanisation.

3.2.1.3 Mobilité résidentielle

On relévera, au sujet de la mobilité résidentielle, I'effet de frein trés important qu'impliquent les
droits d'enregistrement sur la vente (mais néanmoins payés par l'acheteur) d'un immeuble,
particulierement importants en Belgique. Néanmoins, la reportabilité de ces droits, introduite
uniguement en Flandre, permet d'atténuer les effets négatifs.

2 Nous mentionnons également I'existence des "charges d'urbanisme", mais qui ne constituent pas un outil d'ordre
fiscal, et ne sont pas spécifiques au logement.
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Par ailleurs, l'imposition des loyers percus (il s'agit cependant généralement d'une taxation
forfaitaire basée sur le revenu cadastral) couplée a la non-déductibilité des loyers payés induit

une certaine incohérence dans le systéme et contribue également a freiner la mobilité
résidentielle.

3.2.1.4 Cohésion et équité sociales

On distingue différents outils qui exercent une influence souhaitée en matiere de cohésion et
d'équité sociales.

On notera premierement l'introduction d'une certaine équité sociale quant a l'accession a la
propriété a travers certains abattements (en Flandre et & Bruxelles) et réductions (en Wallonie)
sur les droits d'enregistrement.

On remarquera ensuite l'incitation a l'investissement dans le segment locatif, & I'accroissement
et a I'amélioration de celui-ci, via I'abattement pour rénovation et mise en location, sur les droits
d'enregistrement, en Flandre, ainsi que la déduction ordinaire des intéréts d'emprunts
hypothécaires et la réduction pour épargne a long-terme. Pour rappel, le secteur locatif joue un
réle social important en Belgique en compensant en partie la faiblesse de l'offre locative
publique. La réduction d'impdt pour rénovation d'une habitation donnée en location a loyer
modéré suit la méme logique que les précédentes mesures, mais se concentre, comme son
nom l'indique, sur la location a loyer modéré, c'est-a-dire la location pouvant directement
compenser la faiblesse du secteur locatif public.

La lutte contre la rétention de terrains urbanisables et I'encouragement a la production de
logements en général peut étre mis en place a I'échelon local, a travers certaines taxes comme
la taxe sur les parcelles non-baties comprises dans un lotissement non-périmé, ou la taxe
directe sur les terrains non-bétis situés en zone d'habitat.

L'encouragement de la propriété-occupation est également assez marqué.

L'exonération du revenu fictif de I'habitation propre est une mesure qui favorise le statut de
"propriétaire" par rapport a celui de "locataire". Tandis que les locataires ne sont pas autorisés
a déduire leur loyer, les propriétaires ne sont pas taxé sur le revenu fictif que leur procure leur
habitation.

La déduction/réduction pour habitation propre suit la méme logique. En octroyant aux
propriétaires la possibilité de déduire partiellement les remboursements de leur crédit
hypothécaire, les pouvoirs publics diminuent le colt de la propriété relativement a celui de la
location. De plus :

1 La majoration de l'avantage pendant les 10 premieres années du crédit tient compte de
la plus faible capacité financiére des jeunes ménages.

1 La transformation récente de la déduction en réduction (pour les nouveaux contrats)
permet de mieux tenir compte de la capacité contributive du ménage. En effet, lorsqu'il
était octroyé sous la forme d'une déduction, l'avantage était donné au taux marginal,
plus élevé chez les ménages avec une capacité contributive plus importante. La réduc-
tion permet d'empécher cet effet, 'avantage étant donné a un taux déterminé par le lé-
gislateur et identique pour tous les ménages (45%).

Néanmois, le fait que le mécanisme soit lié a un crédit hypothécaire ne lui enleve pas
completement son caractére "anti-redistributif’. De plus, son efficacité est tres controversée
mais, en l'absence d'études completes, la question reste ouverte.

Parmi les effets non-souhaités en matiére d'équité et de cohésion, on remarquera particuliere-
ment l'importante entrave introduite par le revenu cadastral. En effet, I'utilisation comme base
de taxation du revenu locatif de 1975 (dit "revenu cadastral") conduit & de fortes iniquités entre
propriétaires :
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Premierement, il n'est pas tenu compte des évolutions locales, comme une éventuelle
rénovation ou, au contraire, une dégradation du quartier ou est situé I'habitation. Un immeuble
situé dans un quartier peu attractif en 1975 mais aujourd'hui convoité (c'est le cas des zones
péri-urbaines, par exemple), aura une base de taxation modérée. Un immeuble situé en 1975
dans un quartier bourgeois mais dont la situation s'est dégradée (c'est le cas de certains
quartiers des centres urbains) aura une base de taxation élevée. Les nouveaux immeubles se
voient aussi attribuer un revenu cadastral établi en fonction des conditions de marché en 1975.
Ces circonstances conduisent a une iniquité entre les propriétaires, a I'échelle des quartiers et
aux échelles spatiales supérieures.

Deuxiémement, les éléments de confort apparus aprés 1975 ne sont pas pris en considération
lors de I'établissement du revenu cadastral dimmeubles nouveaux, transformés ou rénoves.
Deux habitations identiques situées dans un méme quartier, mais qui se différencient par leur
niveau d'équipement moderne, auront un méme revenu cadastral. L'iniquité peut donc se
manifester également au sein d'un méme quartier.

3.2.2 France

Avec environ 57% de propriétaires-habitants en 2009 (Caldera Sanchez & Andrews, 2011), la

France estp a r mi | es p agussondle mdind @EEDES par le phénomeéne du « tous
propriétaires ». Le segment locatif est, quant a lui, dominé de peu par le secteur privé, par

rapport au parc pub !l i c. 1 est " noter quo” la diff ®ren
crise de 2008, la demande et la production de logements ont continué a progresser de maniere
stable en France, menant méme aune hausse continue des prix de

2010. Ceci s b6expl degxypeénomenesaontrilruant a apceoitre la demande de

logement : une croissance démographique marquée et des changements dans la structure des

ménages. La politique d e | énfaveurtdu développementdel 6 of f re a aussi con
situation (Trannoy, 2014) . La fiscalit® est un

dans ce sens.

La France connait également un phénomeéne d'étalement urbain, particulierement marqué

durant les derniéres années. Ainsi on peut remarquer que sur la période 1999-2006, le
développement périurbain a connu une croissance annuelle moyenne au niveau national de

1,3%, contre seulement 0,5% pour les pbéles urbains (Laugier, 2012). Environ 65% de la
production annuelle de logements est réalisée sous la forme de maisons individuelles en
lotissement (35%)ou do6i ni ti at i ve eaderhiéras someénéraletnéh) constflites

dans des zones périphériques des centres urbains et sont consommatrices a elles seules de

70% des nouvelles surfaces urbanisées. Elles sont, en moyenne, 14 fois moins denses que

l 6habitat collectif. Pour C 0 nntisr ed roeuvre6uRd [Boliticuene n t L
volontariste, caractérisée par un grand nombre de mesures et de lois qui résultent de multiples
réformes concernant les outils de pl ani fi cat i oles sebsidesdaddes fing dei s me
développement durable et de densification et, plus récemment, la fiscalité (Laugier, 2012).

La dynami qgue do ®tésidemmeatrdes implicdtians impodantes en termes de
co¥%ts de production doéinfrastructures et do®qui
dans | 6 ®t a In eneneeprésenta rgueala moiti€ des surfaces urbanisées, le reste
provenant pour une trés grande partie des équipements commerciaux et publics desservant cet
étalement urbain résidentiel (Laugier, 2012; Mingou, 2011).

Parmi les trois pays présentés dans cette section, la France présente la plus haute mobilité
résidentielle, avec 17% de la population changeant de logement tout les deux ans (Caldera
Sanchez & Andrews, 2011). Dans un contexte économique difficile, la question de la mobilité
résidentielle représente toujours un souci pour les acteurs publics qui cherchent a la faciliter
(Beffy, 2012; Ellickson, 2012; Bosvieux & Coloos, 2011).
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Les questions de mixité sociale e t dé®qui t ® e présentant ges prefits reocio-s
économiques différents sont également particulierement présentes dans les politiques
territoriales frangaises. En paralléle a des politiques favorables au renouvellement urbain, on
constate l'introduction de mesures visant a contrer des tendances de gentrification et a assurer

une certaine mixité sociale, a différentes échelles spatiales. Le logement social reste un des

piliers de cette approche, et la fixation de taux minimaux de logements sociaux a assurer dans
chaque commune traduit cet objectif. Cependant, la résistance de nombreux élus locaux,
associée a une demande importante, maintenn ent | 6 o f f rsesociaux sousdegne/eae n t
nécessaire. Encourager l'accroissement du marché locatif privé et faciliter | 6 accessi on
moins aisés a ce marché constitue ainsi un autre levier recherché par les autorités publiques.

De nombreuses mesures fiscalesper mett ent doéall er dans ce sens.

Il faut encore noterqu éen France, c o mme demaxatbe tege, gpur €impdtl a b a
foncier, la valeur locative cadastrale. Celle-ci, établie dans les années 70, est attaquée par de
nombreux observateurs (Renard, 2003, 2012; Comby, 2008, 2012a, 2012b). Ceux-ci la
considére comme obsoléte et ne reflétant que trés marginalement les valeurs de marché. De

fait, elle est plutét représentative d'une valeur se rapportant a la fonction agricole de la terre

gudé” sa valeur sur | e march® i mmobilier wurbain.

3.2.2.1 Etalement urbain

Progressivement, la fiscalité est devenue un important outil mobilisé par les acteurs publics
pour contrer | 6®tal ement wurbain.

On p eabdrd ideridtifier un certain nombre de mesures qui sont spécifiquement congues pour
encourager la densification i ou du moins encourager ~ | 6expl oitation maxi ma:
existant. Ces outils sont: la r ®ducti on d6éi mp lrdalisép adans unrsecteur aur at
sauvegardé ou une Zone de protection du patrimoine architectural urbain et paysagé
(ZPPAUP), la TVA réduite, les taxes sur les logements vacants, la majoration de la base

fonciére imposable des terrains non construits en zone urbaine, et le versement pour sous-

densité.

Les trois premiéres taxes visent, entre autres objectifs, une exploitation maximale du stock bati
existant . La r®duction doéi mptt pour wune ZRPAUPr ati o
peut donner droit a des réductions de 22 a 30% des dépenses visées pour travaux sur une

propriété immobiliere dans cette zone. Dans une logique similaire, la TVA réduite a 7%
sbappliqgue aux travaux de r®novation dans une z
rénovation urbaine. Deux taxes existent en France pour les logements vacants. La premiére

( TALV) est du eetvise lesddgemerits occepéstmoiaside 90 jours par an dans les
agglomérations de plus de 50.000 habitants. La deuxieme (THLV) est aux mains des (autres)
communes, qui restent souveraines dans le choix de la mettre en oeuvre ou non.

La majoration de la base imposable a I'impbt foncier des terrains non construits en zone

urbaine est appliquée au niveau communal par les communes qui le décident. Elle consiste en

une major ati on de | a valeur |l ocative cadastrale. E I
son i mpact r ®el sur |l e contrtle de | 6urbanisat:i
communales ayant tendance a la maintenir dans des faibles marges (Espaces naturels

régionaux du Nord et Pas-de-Calais, 2014).

Le versement pour sous-densité, entré en vigueur en 2012, e s t sans doute | 6out |
représentatifde | a vol ont® fran-ai se uilksantclaofisdalité! Il sagit | 6 ur
d'une taxe communale qui vise les terrains constructibles dans les zones classées urbanisées

ou ° urbaniser dans | es documents doéburbani sme. E

construire quircmoi sist gd @ e xp | sdéfutit ghar lal @mniieen et i t ®,
compris entre 50% et 75% de la densité maximale déterminée dans les documents
débur bani s me.

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINALT ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015



RECHERCHE C61 FISCALITE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE 49

L'objectif de ce versementestsi t u® ~ | 6 op p Plafadd léigal dec densitei(PLD),u

introduit par Giscard do mksurdengifigatior des ll&srédncases.u r

Il est toutefois fort critiqué pour son effet boomerang potentiel : les bénéficiaires du permis

di |

pai ent pour avoir plus dbéaise sur | ent car dlesr r ai n

percoivent des recettes. Pire, le propriétaire pourrait également faire le choix de ne pas batir du
tout, afin de ne pas payer. D'aprés certains auteurs, il s'agit dés lors d'une taxe aléatoire qui, Si
elleprocure des recettes, n 6 semile ingiguer ume dailliteide la politigue de
densification (Comby, 2012a; Espaces naturels régionaux du Nord et Pas-de-Calais, 2014,
Avner et al., 2013).

Par rapport a ces outils fiscaux aux effets recherchés et voulus par les autorités publiques pour
contrer | 6 ®t,aoh gene identifieu cettasnesnmesures fiscales qui exercent sur
I'étalement urbain des effets non voulus i ou du moins non anticipés dans leurs objectifs.

Cbodest l e cas de taxes qui augmentent sens,i
poussant une partie des personnes désireuses d'y accéder a acquérir des terrains ou des
logements plus loin dans la périphérie. C 6 e s tas de & taxe de mutation, de la TVA et de la
taxe fonciére sur le bati.

bl em

La taxe de mutation est istrénggten Belgidque. luseeurdniveaukr o i t

territoriaux bénéficient de cette taxe (I'Etat, le département et la commune). Dés lors, elle peut
vari er doéun deid®w 7%. Si| énahédrie, eette variation peut engendrer des
logiques territorialesouc er t ai nes communes auraient plus
en réalité assez faible vul a f ai bl e mar g kissé e lantanmiuneyv Togtefois,
| 6i mpor t armcanposadte dédartementale, elle peut mener, dans certaines régions
fortement urbanisées, a des conséquences sensibles si les départements font usage de taux
fortement différenciés.

Hormis son co(t qui peut conduire certains ménages a acquérir plus loin dans la périphérie, la
TVA normale de 19,6% peut également constituer un encouragement a la construction de son
propre logement, avec les conséquences présentées plus haut.

En ce qui concerne les taxes foncieres sur les propriétés baties et non baties, le fait qu'il

s'agissedet axes |l ocal es, var i an tpeutcddndunre a la miseramucewre

de logiques purement locales, dans lesquelles certaines communes cherchant a attirer des
habitants, notamment en périphérie, seront enclines a baisser leurs taux, avec des consé-
guences territoriales en termes do®t al ement

dodat

ur ba

Par ailleurs, certaines taxes constituent une entrave a la densification. Cbest not amme n f

de la taxe fonciére sur les propriétés baties, que nous venons d'évoquer. Dans les quartiers
centraux "difficiles" ou qui connaissent un marché peu dynamique des agglomérations, cette
taxe peut influencer certains propriétaires a choisir de ne pas développer le foncier en leur
possession. Par ailleurs, comme le mentionnent certains auteurs, méme si cette taxe peut, en
théorie, servir des stratégies de développement urbain ou territorial local, ce potentiel est
rarement exploité dans ce sens en France (Mingou, 2011).

La taxe sur la propriété non batie peut étre assimilée a une property tax, au sens de la
littérature, trés étendue sur le sujet. L @mbivalence de l'effet d'une telle taxe est largement
reconnue. De nombreuses études démontrent que ce type de taxe contribue a I'augmentation
du prix des terrains avec pour conséquence, comme dans le cas d'autres taxes développées ci-
avant, de pousser les ménages a acqueérir plus loin dans la périphérie. Néanmoins, certaines
études affirment le contraire, et montrent une influence positive sur la propension des
acquéreurs a densifier, notamment en multipliant les logements sur le méme terrain (Brueckner
& Kim, 2003). Dans le cas des Etats-Unis, des auteurs soutiennent que plus cette taxe est
élevée, plus la densité est élevée (Song & Zenou, 2006). A notre connaissance, aucune étude
équivalente n'existe pour la France.
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Enfin, certaines taxes ont un effet particulierement indirect s u r | 6 ®t al ement ur bai
desconséquences notables.lec@asbdesbanséaammede taxes enc
propriété (voir tableau 1). Le lien entre acces a la propriété et étalement urbain est avéré. Ceci

est doaut amtnspllwes cfacsr tded nombr euses aggl om®r at i
propriété pour les personnes disposant de faibles ressources signifie, trés souvent, I'acquisition

de logements dans les périphéries les plus éloignées des centres urbains.

3.2.2.2 Financement des infrastructures

Faire financer les interventions publiques en infrastructures et équipements nécessaires a

| 6ur banisati on di r e c cettaruebanisatipnactest-a-dirs lesdnvestissgursset d e
les ménages concernés, est une idée qui a fait son chemin en France, et qui est traduite dans
nombr e d o6 o uspécifiqgemdni cencus a cet effet.

Comme le montre le tableau 3, en France, deux types de taxes répondent a cette logique.

D'une part, nous identifions un certain nombre de taxes qui visent spécifiquement cet objectif.
Ces outils, d'une trés grande variété, constituent la catégorie dite't axat i on ddbéam®nag
Trois sous-catégories peuvent étre établies.

La premiére sous-catégorie comprend les "participations”. Il s'agit de contributions des riverains

dédun r®seau (voirie, auwsfinandemdntsnécessegraend la noise lerl pdacet | f é)
de celui-ci. A la différence de la Belgique, la loi prescrivant ces contributions est trés détaillée

guant au calcul et au périmétre des bénéficiaires concernés (par exemple, pour la participation

pour construction de voirie, la loi définie un périmétre de 80m de chaque cété de la voirie, et la
contribution du pr oprfon@ibnade la surfatéde celle-cpsaueecdaris tee e st
périmétre).

La seconde sous-catégorie ne comprend que la "t ax e d 6 a m®.nCGetleetaxe wise

principalement, via sa part communale, ~ faire participer |l es dem
ddédur bani s me esiméx des dndiperments et infrastructures. La taxe étant récente
(2012),i | n Gpasxemncseré déétude pour évaluer sa rentabilité. Toutefois, la recette de la taxe

apparait d'ores et déja insuffisante pour compenser les colts d'équipements. La possibilité

introduite par un récent amendement de définir des taux différents en fonction de secteurs et
déobjectifs dpbuarait®avérgreutiee potir la réalisation ou le renforcement de

certains aménagements spécifiques. Le calcul de la taxe, basé sur des valeurs forfaitaires tres

éloignées des colts réels des équipement s (comme coO®t ai t | e cas
déam®nagement ddensembl e caondud k4 dormmunes & faite appel mp | ac e
dbéaut r elaséosut la padicipation des aménageurs (Comby, 2012a, 2012b ; Espaces

naturels régionaux du Nord et Pas-de-Calais, 2014).

La troisieme sous-catégorie est composée uniquement du projet urbain partenarial (PUP), une
procédure de financement contractuelle de gré a gré. La définition du périmétre et du montage
du PUP répond a un certain nombre de criteres, dont notamment le lien direct entre opération

déam®nagement et ®quipement ~ financer, l a propoc
a la part de son opération dans la demande en équipement, et le non-c u mu | avec doba
taxes de participation, évoquées ci-avant. Le PUP p e u t °tre mise en place
grouped b am®nageur s, déune collectivit® ou du pr ®f ¢
financement, quin 6a pas vocati on ‘ementruibann $oe principa appoese | o p p
decompl| ®ment er | a t axdontkdracait®:nsanyeemsonvent trop faibles pour

permettre des investissements publics conséquents en équipements. La loi ALUR apporte des
amendements substantiels permettant aux communes de définir des périmétres dans lesquels

|l es op®rations dbéam®nagement et de construction
conventions, au financement do6®qui,péesroesmgti'adles pu bl i
impliquent l'usage de ces équipements.
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D'autres taxes peuvent contribuer a la logique de financement des infrastructures, bien qu'il ne

s'agisse pas de leur objectif principal. Cboest | daxecfafaitaird sur ld eession de

terrains devenus constructibles. Cette taxe municipale, considérée comme efficace, est au

minimum égale a 6% de la plus-value générée suite a une décision publigue d 6 a m®n a g e me n't
La mise en oeuvre de cette taxe subit toutefois, dans certains cas, une résistance politique

locale. Etant donné que le texte delaloin 6 i mp o &@licitement| 6ut i | i sati on de
pour des investissements en équipements dans les nouvelles zones rendues constructibles,

certaines communes peuvent également voir dans cette taxe une source de financement

général, voire un encouragement a la création de zones a construire.

[l faut finalement noter que s i ces taxes visent ~° r®pondre aux
urbain en termes de finances publiques, elles ne contribuent pas directement a son contréle et
orientation. De f ai t , e faitéeon graindenmajeraét dans nne wgiqueFde a n ¢ e

| oti ssements priv®s o0 dansdesichaings » aelon ks oppartunitésnda me ¢
marché foncier. Auparavant, il existait en France des montages qui servaient plus directement

cet objectif, en alliantoutils doéur bani sme efcddastf nmammendeans | e C ¢
ddaction conetede PgamneZ AGhr m®nagement) didmsnemludleane r
r®cent sur | a taxe doba tadiffaegoenselontles poees poartait peut-t d e
étre aller dans ce sens (Espaces naturels régionaux du Nord et Pas-de-Calais, 2014).

3.2.2.3 Mobilité résidentielle

On peut identifier deux outils fiscaux qui pesent sur la mobilité résidentielle: les codts fiscaux de
transaction, et ce que nous appelerons "les colts fiscauxc ont i nus sur | 8"habitat

On inclut dans les co(ts fiscaux de transaction les colts occasionnés par les différentes taxes

portant sur la transaction, c'est-a-dire sur l'action d'acquérir une nouvelle résidence. Plus elles

sont élevées, plus les ménages sont dissuadés de déménager et d'acheter une nouvelle

résidence. En France, le colt de la taxe de mutation, qui varie de 4 a 7% de la valeur vénale du

bien acheté, nbest pas f or em®cumparaisornt a dastres®days ve®opéens,
notamment la Belgique. Reste que le principal atout de la fiscalité francaise en matiere de

mobilité résidentielle est la reportabilité de cette taxe de mutation. En pratique, une personne

ayant pay® une taxe de mut at i ¢rusagewmpre) peutmpuemi er kb
ce montant sur le montant a payer pour I'achat d'une nouvelle habitation (a usage propre), ce

qui minimise fortement l'impact négatif de cette taxation sur la mobilité résidentielle.

Les "colts fiscauxcont i nus sur Qire" aurond ggalémert @mndedconséiguence

de dissuader le ménage de changer de résidence. Un de ces "colts fiscaux continus" est

| 6i mp1tt S ur prdvenant de davlemauast i on de | 6 h ®é fait, situneon d o6
personne décide de déménager vers une nouvelle habitation, par exemple pour se rapprocher

de son travail ou de services spécifiques (comme dans le cas de personnes du troisieme age),

tout en conservant son habitation initiale et en louant celle-ci, cet impdt représenterait un co(t
“irrécupérable”. Cbdest du moins | dargumentaire avanc® yj
(2010), rattaché au premier ministre, qui défend une déduction des loyers payés par les
locataires-bailleurs des loyers recus, pour favoriser la mobilité résidentielle.

3.2.2.4 Cohésion et équité sociales

En France,la t h®mati que sociale a toujours ®t ® au ci
public y a ainsi historiquement multiplié les leviers pour pousser une plus grande cohésion

spatiale, en favorisant la mixité sociale et une plus grande équité entre les ménages (sur la

base des caractéristiques socio-économiques et, parfois, du statut d'occupation du logement).

Dans la fiscalité du logement, on constateune pr of usi on déoutils servar
on observe des effets et des conséquences diverses, et parfois non-escomptées a priori, sur

ces dimensions sociales, de certains outils fiscaux.

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINALT ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015



RECHERCHE C61 FISCALITE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE 52

L'encouragement de la mixité sociale est un objectif affiché de nombreuses politiques
territoriales. En termes de fiscalité de logement, deux taxes sont congcues pour avoir des effets
allant dans ce sens.

C 0 edtabord le cas de la TVArédute pour r ®novati on do.ddadiffdemcee s h a

descasbelgeet n®er |l andais, cette taxe soOapsptrougnie uni
dans un p®rim tre de r®novation wurbaine, mai s
résidentiel (propriété-occupation ou location) vise des personnes dont les ressources ne

dépassentpasun pl afond identifi®.par | dadministration

Le "dispositif Duflot" pour investissement locatif (qui permet une déduction d'une partie de
l'investissement) est une autre mesure qui va dans ce sens. ehcéuragement a l'investisse-
ment locatif par la voie fiscale existe depuis les années 90, et joue un rdle structurant dans le
développement du marché immobilier. De nombreux dispositifs visant le développement de
I'offre de logements locatifs, et portant le nom de ministres de gouvernements de droite et de
gauche, se sont succédés, avec des amendements donnant progressivement une place de
choix a la fiscalité. L6 i nv e dans le segmmiet todatif privé couvre depuis les années 90
une part considérable de la production de nouveaux logements, pouvant atteindre pour

certaines années plus de 50% de la production. L'optique dominantee st que | 6£t at su
part des co%ts du | ogement soOil est destin® ultd¢
gui S e s 0 n tontpaudaot®abk @scémerd toujours eu un objectif de cohésion sociale

(Pollard, 2010).

Le "dispositif Duflot", voté en 2014, apporte une série de nouveautés : il n'est d'application que

dans certaines zones dites "tendues”, que si la location vise des personnes aux ressources
limitées, et il ne couvre qu'une partie des logements d'un projet immobilier (afin d'encourager la
mixité).

Une forte tension politique entoure ces dispositifs. lls représentent un enjeu important pour

| 6i ndust r i einglpour eLgouvemements qui cherchent a répondre a une demande
croissante. Ces dispositifs ont d'ailleurs été systématiquement soit reniés, soit transformés lors

de chaque changement de gouvernement ou de ministre. Récemment, le "dispositif Duflot" a

été remis en cause par le gouvernement Valls Il, alors méme q u 6 i | n &revigtieureuet r ®
depuis quelgques mais.

La promotion de logements locatifs plus abordables est aussi un objectif important des
politiques du logement en France. Certaines taxes servent cet objectif, et selon deux axes :
encourager les propriét ai r e s “er dar® edasgpatiques de location accessibles et
durables,et augment er | Osdipbnibles sdrée sdgmentdocadifiprivé.

Dans le premier axe, on retrouve notamment des mesures en matiére de taxation des revenus
immobiliers. Cbest mmentcdasdims@tosi ti fs doéi nvélat sssément a
cas ddédautres mecsru®dist cdodrinmep tlte pour pri mes dbéassu
loyer, ou encore | a r ®duimmeulolen desting iantgp lbcationpde Wogements

meublés.

Dans le second axe, on retrouve notamment les deux taxes sur les logements vacants cités
plus haut. En poussant le propriétaire a valoriser son bien, on le pousse aussi a considérer sa
mise en location.

L'encouragemental 6 acc s = pourlespmoiospaisés® 6 ®nscr it dans | e
de soutienal 6acc s ~ | a propri ® ® en France. Cette po
gouvernements successifs des dernieres décennies. Une mesure représentative de ce soutien,

au niveau fiscal, était le cr ®di t doéi mptt pour pr emiCelui-ei acce
permettait la déduction de 20% a 40% des cinq premiéres annuités de remboursement du

crédit hypothécaire. Toutefois, il engendraitu n e f f e t ingdrtant gpar leipersonnes les

plus aisées, en conséquence de quoi il a été annulé en 2011.
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En tentant de cibler ces aides sur les populations les moins aisées, les pouvoirs publics ont mis
en place le "Prét taux Zéro" (PTZ). Cette mesure, non-fiscale, a été soutenue par une mesure
fiscale visant a compenser l'absence de perception d'intérét pour les établissements de crédit
qui octroient ce type de produit. La "valeur" du PTZ e st ®gal e - | 6®cart e
actualisée des mensualités dues au titre de prét ne portant pas intérét et la somme actualisée
des montants percusaut i t r e d o un rpontant et duge de femiEursement consenti
" des conditions normales de taux ~ | a date do®n

3.2.3 Pays-Bas

Bien qubayant un t auxmidirealpFranperlés®PdysBas ppésentansus@ z S i
structure du marché du logement trés différente. Le marché locatif se divise entre un segment

locatif réglementé et un segment locatif libre. Mettre un bien en location sur le marché
réglementé donne droitad 6 i mpor t ant s shabsdes fhits,sce gegmerit éstdeminé

a plus de 90% par des associations qui, progressivement, sont parvenues a détenir un stock
considérable de logements sociaux. Le marché réglementé couvre a lui seul 33% du stock
résidentiel aux Pays-Bas, ne laissant au marché libre que 7% (Boelhouwer, 2007).

Historiquement, les Pays-Bas sont un des pays européens ou le taux de propriétaires est parmi
les plus faibles. Néanmoins, depuis les années 90 et suite au soutien toujours plus important

accordé par | es gouvernements succes son fassiste”a desbacc
changements importants dans la structure du marché (Van Ewijk et al., 2007). Le développe-
ment massifd 6 out i | s fadiliamt 8ancési adar psopriété a de plus en plus de ménages a

contribué aussi a ces changements. Toutefois, ceux-ci se sont déroulés en paralléle avec une
hausse consi d®r abl e ¢gateuligpemenkimpbreantd daris fasremr@es 200@ r
avant de subir une dure chute avoisinant les 30% lors de la crise financiere de 2008. Dans

cette ®volution, nombr e d o6 ocekasnesrmesute fiscales gpi@itnt ent
favori s® | 6endettement des m®nages .e011;&lemment ® |
2014).

Sur le plan territorial, vu la topographie méme du pays, les Pays-Bas font face a nombre de
défis (Roodbol-Mekkes et al., 2012; Korthals-Altes, 2009). Le principal est que la moitié du

territoire se trouve sous | e niveau de é&0Oribu. C¢
repr®sente | 6aire de concentration de | aopopul
mi ques. Ceci i mplique trois choses. Premi r emen
consommation minimale ont une importance stratégique. Deuxiémement, il est capital de

contrtler |l edelebugyg®de@eawdeett a-on optimale au ris
Troisi mement, | es terrains gagn®s sur | 6eau d

temporalités substantielles avant de pouvoir étre utilisés. Il est aussi a noter que le secteur
agricole hollandais, malgré la taille relativement réduite du pays, est un des plus productifs et
performants du monde. Ainsi, on se trouve dans une situation ou le sol a une haute valeur
économique et ou la compétition est forte pour son usage. La doctrine urbanistique hollandaise

a r ®ussi pendant de | ongues ann®es Clestadasmmener un
ce qui ressort de l'observation du cas de la Randstad, qui regroupe les quatre plus grandes
villes du pays et | 6espace agricole | e pl us S

importante planification centralisée, portée de facon assez consensuelle au niveau politique.
Toutefois, depuis les années 90, on commence a observer des bréches dans cette doctrine,
notamment suite au boom immobilier et & une forme d'étalement urbain qui en est la
conséquence (Roodbol-Mekkes et al., 2012).
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La mobilité résidentielle aux Pays-Bas e st dans | a moyenne des pa\)
Sanchez & Andrews, 2011). Avec environ 11% de la population qui change de résidence tous

les deux ans, le taux de mobilité résidentielle est proche de celui de la Belgique mais loin

derriere celuidel a Fr ance. La question de | a mobilit® r

Pays-Bas, notamment depuis la crise de 2008, o % | darr °t presquelatot al

construction et les dettes résidentielles conséquentes des ménages ont pesé lourdement sur

cette mobilité (Nederstigt, 2010; Hoj, 2011; Priemus, 2013).

En termes de cohésionet doOo®qui t ® s qu ¢oacérmede, logdment estRda Rays-
Bas, de nature fort différente par rapport aux deux autres pays étudiés. La structure méme du

marché du logement pese et oriente ce débat. L0 e xi st ence dodébun i mpostant
sociaux diversifiés et de qualité a toujours représenté la réponse aux questions sociales en
mati re de | ogement. Or , | a ethcanséqueemmedtels diffeuité x d e

considérable a accéder a la propriété, associeeal a di f f i dewud un @arcdatial satur@,
laissent un nombre important de ménages, notamment parmi les plus jeunes, dans une
situation difficile. Le marché libre de location avec son stock réduit ne peut suffire a la demande
(Boelhouwer, 2007).

Il faut encore noter une spécificité du cas hollandais par rapport aux deux autres pays. Dans les
années 90, les Pays-Bas ont profondément réformé leur systéme fiscal. Une des nouveautés
fatl 6i nt r oduct i ométhdde paurele calaulude la bdsee Le Waadering onroerende
zaken (WOZ) est la nouvelle base. La valeur WOZ est déterminée au départ d 6 e st ismat i ol

comme pour |l es Tuvres dobéart, faite par un prof
compte des communes. Cet agent doit avoir suivi une formation spécifique aupres ddéun des
deux instituts reconnus par |l 6£t at holl andai s

matiére. La WOZ sert de base pouruncertannombr e doéi mplts et de taxe.

annuellement.
3.2.3.1 Etalement urbain

De facon simplifiée, on retrouve aux Pays-Bas le méme schéma que dans la situation francaise
concer na msurl'élalérert irkain des mesures fiscales liées au logement. Toutefais, il

faut noter que ces mesures sont moins nombreuses et diversifiées et de moindre impact. Ceci

est notamment di au fatqu dauxB®#aysl a question de | 6®t al eme
comme une question nationale de premiére importance (dans un contexte de forte maitrise
planologique). Ainsi, méme avec les changements récents dans la doctrine urbanistique, qui

tendent & moins de dirigisme et plus de contractualisation public-privé dans le développement

de | 6durbanisation, cett e qdeeombréewoautisgrhanidtiguessvonh i mp c
dans ce sens.

On ne trouve aux Pays-Bas qu 6 un ee qsieoit i gartidlleanent i congue pour avoir un

effet sur | 6®t al ement surla densificatiom Geulp la T\A réguiteRdei s ® me
6% pour travaux de r®novation dbéhabitation anci
une meilleure exploitation du stock bati existant.

Cbdest plut?®t du c*t® des effets non intentionne
plusieurs taxes.

Dans ce sens, on retrouve | es taxes qui augmer
habitation, poussant| 6 a ¢ q u @chetan plus loin dans la périphérie en vue de bénéficier de
prix plus avantageux. Deux taxes ont cet impact : la taxe de transfert et la TVA.

La taxe de transfert, qui appartient a la catégorie "taxation sur les transactions immobilieres",
est | 6®qui valent du droit dbébenregistrement en Be
transaction. En 2012 elle a été réduite provisoirement a 2% pour faire face a la crise et, depuis,
ce taux a été entériné comme permanent. Il est a noter que si le propriétaire change dans les
Si X moi s, |l a taxe nobdest d Awgourdjhuieau guwdu faibleaauxd cettef ® r e n
taxen 6 a pl uveHfetrgduwibeunn t er mes dO6®t al ement wurbain.
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La TVA ° 21% est due par | 0 auclgmarchéearun edt@epreneur habi t
immobilier inscrit & la TVA. De fait, on pourrait considérer que, comme en France, cela
favoriserait la construction autonome de maison individuelle sur un terrain aux dépens de la
construction collective promue par un professionnel de la construction. Toutefois, le prix assez

important des terrains et les colts élevés du traitement de celui-ci avant construction
représentent une certaine dissuasion.

La taxe fonciere municipale, en tant que taxation récurrente sur la propriété immobiliere
apparentée a une "property tax",aur ait un effet ambi vaEleestduesur |
par | e propri®taire ou | d6exploitant doéun bien. |
et varie habituellement entre 0,01% et 0,03% du WOZ. Il y a une différenciation entre propriété
résidentielle ou non. Dans le premier cas de figure, seul le propriétaire paie cette taxe, alors

que dans le second | 6 expl oi tant/ |l ocataire paie aus4da une
valeur élevée de la taxe et sa variation du simple au triple entre différentes communes a
certainement, en plus des effets en termes do®t
sur l'attractivité des communes auprés des ménages.

Finalement, les mesures fiscales qui contribuent a encourager | 6cassion a la propriété ont un
effet indirect sur | 6®tal ement wurbain.

La principale mesure en ce sens est sans doute la déduction pour crédit hypothécaire contracté

pour l'acquisition d'une habitation propre. Elle profite au propriétaire-occupant. L6i d®e est
du fait que le propriétaire-occupant se paie a lui-méme un loyer fictif i comme en Belgique et a

la différence de la France i il est sensé pouvoir déduire les frais attenant a cette habitation.
Toutefois, comme expliqué plus haut, elle a fortement contribué a la bulle immobiliére des

années 2000, qui a explosé en 2008 provoquant une chute importante des prix. Avant la crise,

cette déduction a représenté un des moteurs alimentant le marché de la construction dans le

pays et, dés lors, indirectement,| 6 ®t al ement wur bai n.

3.2.3.2 Financement des infrastructures

Contrairement a la France et la Belgique, aux Pays-Bas, la récupération de la plus-value est
considérée comme illégale et i nbexiste p aabligedire lesmeeteunsrde f i s C
| Gur bani sati on, i nvestisseurs et m®nages, e " par
ments et services en lien avec cette urbanisation (Needham, 2000; van der Krabben &
Needham, 2008; Alterman, 2012).

Historiguement, aux Pays-Ba s, ur publi taeait recours a la pratigue de constitution

déi mportants gu peoretent d'ioitiercde éargss opérations de développement

urbain. Toutefois, la montée des prix immobiliers et les crises des finances publiques ont mis

ce modele en difficulté. Conséquemment, on constate le développement de mécanismes
contractuels q u i per mettent aux municipalit®s dobéi mpose
dans le financement des équipements publics au sein de certaines zones. Cela se fait dans une

logi que dobéentente vol ont alésraatoritésDnaunigpales eétemri®es alen i s me

| 6attribution du per miimpodaatdeo pstessi o@ . ohtOajlomstk e\v
un autre mécanisme urbanistique qui permet autant de financer les interventions publiques que

de récupérer des plus-values dans un certain secteur (van der Krabben & Needham, 2008).

3.2.3.3 Mobilité résidentielle

(! ndexi ste pas de mesures fiscal es -Bfaasv.orQ &seasntt
c6té des effets non int enti onnel s gudon peut identifier d
conséquences sur la mobilité résidentielle.
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Du cété des codts des transactions, la taxe de transfert et la TVA sont les seules taxes qui
pesent sur la transaction (Van Ommeren & Van Leuvensteijn, 2002). Toutefois, la valeur
réduite de la taxe de transfert (6% initialement, puis 2% actuellement), comparée a la situation
extr°me bel ge, relativise consi d®r abl ement
Néanmoins, dans un rapport du Bureau du Plan de 2010, les auteurs défendent une abolition
de cette taxe son remplacement par une taxe nationale sur la propriété immobiliére. Les
|égislateurs ont choisit seulement de diminuer sa valeur en 2012 a 2%. La TVA a 21% reste,
quant a elle, une taxe assez élevée qui, dans un pays ou les professionnels de la construction
assurent une part importante de la production de nouveaux logements, pese fortement en fin
de compte sur | 6acqu®reur.

En ce quiconcernelesc o %t s continus 6sul glcObeasldi tsautritooddittd | e

hypothécaire etlesme sur es encour ageant quiondes effsts importaras
sur la mobilité résidentielle (Van Leuvensteijn & Koning, 2004). Outre une plus grande aversion
pour la mobilité résidentielle de la part des propriétaires, les mécanismes de financement du
logement aux Pays-Bas, auxquels ces mesures fiscales participent, rendent la mobilité
résidentielle plus difficile. La prolongation des durées des crédits et la propension a ne payer
que les intéréts, ainsi que la configuration actuelle du marché immobilier, ot on a observé dans

prop.l

l es derni res ann®es une chute des prix i mmobil:i

propriétaires de se défaire de leurs biens pour déménager.

3.2.3.4 Cohésion et équité sociales

A la différence de la France et de la Belgique, i | nbéexi st e-Bap desmesune fiscaRra y s

spécifiqgue pour soutenir la cohésion et I'équité sociales. De fait, on se trouve, dans le cas des

Pays-Bas, face a une structure fortement différente quantal 6 or gani sati oncedu ma

qui est attendu, au plan social, des différents segments de ce marché (propriété, locatif
réglementé et locatif libre).

Toutefois, cette structuration du marché, q u i a permis |l ongt e mpus

0
logement de qualité et abordable a de trés larges pans de la population,e st auj our déh

pression suite a une taxe introduite récemment. Pour combler les déficits budgétaires
nationaux, la coalition gouvernementale de conservateurs et sociaux-démocrates a décidé

doas
u

déent ®r i ner une mesure propos®e par un groupe |

r®duction voire | 6dannulation de |l a taxe de
conséquente au niveau national. Cette taxe est considérée comme plus juste, avec moins

tran

doeffets perveeres sapabkbemdech@mener doéi mportant

cette mesure fut progressivement modifiée pour devenir le "prélevement sur le propriétaire"
(landlord levy), une taxe qui ne vise dans la pratique que les structures de logement social. Ces
associations, pr opr i ®t ai r e sockdle logendefis smagianxeauxsPays-Bas, possedent

déi mportantes ressources et ont susci tdes dixdi r e

derniéres années, notamment suite a la médiatisation des salaires de certains de leurs
directeurs et a | a d®b ©c | e élagiéast de aldur "eme-business”, dans lesquelles
certaines de ces associations se sont aventurées (Boelhouwer, 2007; Boelhouwer & Priemus,
2014).
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A travers cette taxe, 0 obj ect i f du gdeuécdter des meeettds, mais aussi de
pousser ces associations a mettre sur le marché acquisitif ou locatif libre une partie importante
de leur stock. Ainsi, en paralléle a cette mesure, on leur accorde le droit de demander des
loyers plus proches de ceux pratiqués sur le marché libre. On les invite aussi a une révision
réguliére de la situation de leurs locataires afin que le logement social ne cible que ceux qui en
ont le plus besoin. Toutefois, certains chercheurs mettent en garde quant aux conséquences
de cette mesure qui pourrait mettre ces associations dans une position trés difficile, ne leur
per mettant pl us déentretenir l eur St oc kit des
cons®qguences graves sur | e march® |l ocati f, S
mesure dobabsorber |l a demande et | 6 acc nosmbréux | a
ménages (Priemus, 2014; Boelhouwer & Priemus, 2014).

c X
[ —
—*wn
o ~
-OCQJ

Concernant| 6 a c ¢~ mpriété, daas lep derniéres décennies, les gouvernements successifs

ont pratiqué une politique forte de soutien, traduite a travers de nombreuses mesures fiscales,
associées a une offre de crédit de plus en plus complexe (assurances et épargne sur le capital

de | 6habitation propre, pai ement d 6 acapitalietc s eul
Cette situatonaamen® | es m®nages cherchant ~ optimiser
terme en ne payant que les intéréts tout en profitant des produits financiers pour constituer

avec letempsuneréservequ 6i | s ut i | i scmbotrsempecapita. e nsui t e

La spéculation sur un marché en hausse a d'abord permis de soutenir cette dynamique.

Toutefois, la crise de 2008 et la chute des prix a des conséquences importantes sur les

finances des ménages (Ras et al., 2011) . Les cons®quences financ
qui subsidie cet avantage, avec une demande croissante dans les années 2000. Elles touchent

méme les banques, dont de nombreuses se sont retrouvées dans une situation difficile suite a

la crise (Priemus, 2013). Il faut remarquer que les déductions, étant fonction de la valeur du

crédit, profitent en termes absolus plus aux ménages aisés qui prennent des crédits
hypothécaires plus importants.

Pour contrer les effets pervers des déductions pour crédit hypothécaire, une loi de 2012 limite

l a d®duction pour |l es nouveaux contrats N ceu
intégralement dans |l a p®riode de | 0e mgia«laar-to-vallea» am° me
100% de la valeur du bien. En 2013, les exonérations di mp*t s sur | davantage
sur l e capital de I 6habitation propre et sur I

déinvesti ssement santrété buppniraées. Erat2 ®@h4 prloppteat d®ci d
tarif de déduction maximum dans la plus haute tranche de revenu du baréme progressif.

Toutefois pour de nombreux observateurs, ceci reste insuffisant pour faire face aux défis que

ces mesures ont créés, notamment en termes de conséquences sur les finances publiques et

sur le budget des ménages.
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4. LE CAS DE LA WALLONIE : APPROCHE SPECIFIQUE

4.1 CONTEXTE, DEFIS ET ENJEUX EN MATIERE DE LOGEMENT POUR LES POUVOIRS
PUBLICS

Les relations entre les marchés immobiliers et la dynamique démographique d'une région sont
importantes. D'aprés Albrecht & Van Hoofstat (2011), le mouvement démographique naturel
n'entraine pas en soi de probléme de logement, tandis que la migration, tout comme d'autres
facteurs tels que la modification de la structure des ménages et le vieillissement de la
population, peuvent conduire a une augmentation relativement rapide de la demande.

La Belgique connaissait, en 2011, un taux de migration annuel net d'environ 4,5 migrants pour
mille habitants, ce qui est nettement supérieur aux Pays-Bas, a I'Allemagne et a la France,
mais pas au Grand-Duché de Luxembourg (OCDE, 2011). D'aprés les données du Service
Public Fédéral Economie (SPF Economie), environ 80% de cette migration internationale se
concentre dans environ 10% des communes, notamment les communes de la Région de
Bruxelles-Capitale, Anvers, Gand, Liége et Charleroi.

En Wallonie, en 2011, 53% des migrants internationaux se sont établis dans les 10 plus
importantes communes urbaines du territoire (Halleux & Strée, 2012). Ces migrants créent une
demande relativement importante en matiére de logement, de services et d'approvisionnement
en eau, électricité, etc. Celle-ci n'est pas uniforme et dépend tres fortement de leur niveau de
formation (Albrecht & Van Hoofstat, 2011). En effet, ce facteur est déterminant car il permet
aux migrants d'étre économiquement actifs et ainsi de disposer de fonds suffisants pour
accéder par eux-mémes aux marchés du logement privés (locatif et acquisitif). Ces mémes
auteurs estiment qu'environ 85% des migrants arrivant en Belgique sont & méme d'accéder,
sans aide publique, a ces marchés, et crée donc une demande supplémentaire. D'aprés ces
mémes estimations, les 15% restant présenteraient quant a eux un niveau de qualification trop
bas, assorti généralement d'un manque de fonds propres, qui ne leur permet pas de s'insérer
sur le marché du travail et d'accéder sans aide a un logement. Ces migrants se retrouvent des
lors, selon les situations, dans des logements de "basse catégorie" ou totalement dépendants
d'initiatives publigues, et constituent ainsi une partie de la demande en logements sociaux.

Ces derniéres observations viennent s'ajouter a celles de Fontaine (2005) lorsqu'il note que la
multiplication des causes et des manifestations des difficultés sociales s'accroit depuis une
vingtaine d'années, ce qui conduit a une augmentation du nombre "d'exclus" sociaux. On
assiste par conséquent a des phénomenes tels que lincapacité du parc locatif public a
accueillir 'ensemble des ménages précarisés, une marginalisation des quartier & forte part de
logements sociaux, et une rupture entre l'offre et la demande de logements sociaux et des
difficultés d'accession a la propriété.

L'afflux de nouveaux arrivants s'accompagne systématiguement d'une sortie de résidents des
centres urbains vers d'autres communes, périphériques dans la plupart des cas. Albrecht et
Van Hoofstat (2011) ont déterminé qu'une entrée de 100 migrants conduit, en moyenne, a une
sortie de 70 résidents. On peut dés lors considérer que les migrations externes que connais-
sent principalement les centres urbains ont également des effets sur la demande de logements
dans d'autres communes.
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La croissance démographique en Wallonie s'explique dés lors aussi par la migration interne,
principalement en provenance de la Région de Bruxelles-Capitale. Bruxelles, vu son caractére
institutionnel, attire une population étrangere et connait simultanément un phénoméne de
désurbanisation qui se manifeste par le fait que certains résidents quittent la métropole. Ainsi,
d'aprés les données du SPF Economie, le solde des migrants entre la Wallonie et Bruxelles
était, en 2011, d'environ 6.000 personnes en faveur de la Wallonie. D'aprés I''WEPS (2012), le
solde migratoire annuel entre la Flandre et la Wallonie oscille, quant a lui, depuis plusieurs
années entre 1.000 et 2.500 personnes, toujours en faveur de la Wallonie.

La relation entre l'augmentation de la population et la demande de logement n'est cependant
pas linéaire. En réalité, c'est I'augmentation du nombre de ménages? qui détermine la demande
en logements. En effet, la création d'un ménage sur le territoire de la Wallonie engendre
mécaniquement un besoin pour une unité de logement supplémentaire (Halleux & Strée, 2012).
Le SPF Economie estimait, en 2010, le nombre de ménages en Wallonie a 1.508.483, contre
seulement 1.377.182 en 2000, soit une croissance de 9,5% sur I'ensemble de la période, bien
supérieure a celle de la population. Le Bureau fédéral du Plan (2008) prévoit quant a lui la
création ou l'arrivée de 200.000 nouveaux ménages d'ici a 2026, et de 500.000 d'ici a 2040.
Cette croissance du nombre de ménages est amplifiée par une diminution continue, sur les 20
derniéres années, de la taille de ceux-ci. Entre 1991 et 2008, la taille moyenne du ménage
wallon est passée de 2,49 individus a 2,30, soit une diminution de 7,6%. Différents facteurs
peuvent expliquer cette diminution de taille : un nombre plus grand d'adultes vivant seuls (avec
ou sans enfants), l'apparition de nouvelles formes de vie commune, la baisse du nombre
d'enfant moyen par ménage, ainsi que le vieilissement de la population (Albrecht & Van
Hoofstat, 2011).

Cette croissance rapide du nombre de ménages est évidemment un des paramétres les plus
importants en ce qui concerne la hausse de la demande en logements. Le vieilissement de la
population soutient lui aussi la demande en logements. Comme l'expliquent Halleux & Strée
(2012), cet effet s'exprime a deux niveaux. Premiérement, la population 4gée est demandeuse
de logements adaptés. Deuxiemement, cette population agée en croissance a tendance a
immobiliser un nombre important de logements de type "familial”, souvent bien trop grand pour
elle, ce qui revient & limiter I'offre disponible sur le marché.

Les pouvoirs publics devront dés lors s'assurer que l'offre soit suffisante dans les différents
segments qui composent le marché du logement : les marchés acquisitif et locatif privés, ainsi
que le marché locatif public. Ce dernier segment est d'ailleurs particulierement problématique.
D'aprés Bottieau (2011), environ 30.000 ménages seraient déja en attente d'un logement
social. Le parc locatif social, qui compte quelques 100.000 logements* (soit 8% des logements
en Wallonie), parait insuffisant. Le Gouvernement wallon, dans sa circulaire du 3 mai 2007, a
pourtant fixé un seuil théorigue minimal de 10 % de logements publics par commune. Les
ménages excédentaires sont donc forcés de se tourner vers les tranches les plus basses en
termes de prix, mais aussi de qualité, du marché privé.

8 Le ménage est constitué, soit par une personne vivant habituellement seule, soit par deux ou plusieurs
personnes qui, unies ou non par des liens de parenté, occupent habituellement un méme logement ety
vivent en commun.

4 Ces chiffres ne tiennent pas compte des logements mis en gestion aupres des agences immobilieres
sociales (environ 3000 logements).
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Par ailleurs, l'acces a un logement, qu'il se fasse par le biais du marché privé ou par celui du
logement social, n'est pas pour autant synonyme de satisfaction compléte des besoins en la
matiére, notamment en termes de capacité. Pour que la demande croissante en logements
puisse rencontrer une offre suffisante, les pouvoirs publics devront corriger une situation ou
coexistent des besoins insatisfaits et des logements sous-occupés®. Le marché locatif privé
devra également faire I'objet d'une attention accrue : face & une déconnection croissante des
prix de l'immobilier par rapport aux revenus des habitants®, on pourrait assister, dans les
années a venir, a une baisse du nombre de ménages capables d'accéder a la propriété, suivie
d'un accroissement important de la demande sur ce segment.

De plus, les évolutions démographiques et leur influence sur la demande nécessitent de
produire des logements moins chers et plus modulables. En Wallonie, bien que la production
d'appartements connaisse un regain d'intérét depuis plusieurs années déja’, le parc de
logements existant reste peu adapté aux évolutions évoquées. D'aprés Bottieau (2011) et
Léonard & Meuris (2011), les logements actuels sont trop grands et trop anciens (40% du parc
date d'avant 1945), et 1 sur 5 est insalubre. Le renouvellement du parc, estimé a 2 a 3% par an
(Léonard & Meuris, 2011), ne suffit pas a corriger cette situation.

Dans un objectif de cohésion sociale, les pouvoirs publics devront étre attentifs a éviter la
concentration dans certaines zones des précarités socio-économiques, notamment consécu-
tives a la modification de la structure des ménages, qui conduit & leur fragilisation. On pense
principalement aux centres et faubourgs urbains qui ont tendance a voir se concentrer une
population qui présente des difficultés socio-économiques, et qui ne participe des lors pas a
leur financement. Cette situation contribue a une diminution de la mixité sociale, et a la création
de quartiers qualifiés de "pauvres" qui s'inscrivent, par manque d'investissements privés, dans
un cercle vicieux de dégradation.

Aussi, la production de nouveaux logements devrait étre menée de maniére a éviter un
accroissement de la périurbanisation. La faible disponibilité de zones encore urbanisables au
seindesvil  es i mpliqgue |l a n®cessit® dbéamplifier 1| es
tion de la ville sur elle-méme. L'extension de I'habitat en dehors des zones urbaines conduit a

une dispersion de celui-ci, a une augmentation de codts de déplacementetd 6 ®qui pement s
se fait au détriment des superficies agricoles (Halleux, 2001).

5300.000 personnes vivaient, en 2001, dans un logement sur-occupé au regard des normes du logement
social tandis que les logements de deux, trois ou quatre chambres et plus sont sous-occupés
respectivement dans 65%, 75% et 90% des cas, au regard des mémes normes (Harou & Marissal,
2011).

6 Voir http://www.economist.com/node/21551486

7 Le parc actuel reste néanmoins composé a prés de 29% de villas 4 facades (Léonard & Meuris, 2011).
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4.2 CADRE ET ENJEUX JURIDIQUES DE LA FISCALITE DU LOGEMENT ET
COMPARAISONS INTER-REGIONALES® ®

En Bel gi que, |l a fiscalit® i mmobil i = rtseditsedirects,c ar ac:
par ce frgppant uhessituation durable par nature ou permanente, présentant une certaine
stabilité’® ( par exempl e, | 6i mptt sur | es rfeppenhuns ) et

situation ou une op®r at iponttueleudcte ouffait sldterminé) et qu a s s a g
doit se r®it®er pour que | 6oh(papeaxenmpls, éa TVAeet lgsr ®1 e v

droits ddéenregistrement et de succession). Ces
différents niveaux de pouvoir (| 6autori t® f ®d®r al e, |l es R®gi ons
La fiscalit® directe appr®hende | 6i mmeuble ~ tr a

- la taxation de | 6i mmeuble en tant qgque- sour

sigues et précompte immobilier) ;

- la taxation des plus-values sur immeubles (batis et non-béatis). Cette taxation inter-
vient dans deux hypotheses :

0O lorsqudun bref d®l ai s®pare | pacquisitioc

o0 lorsque la plus-value présente un caractére spéculatif.

La fiscalité indirecte appréhende|l 6 i mmeubl e ° travers
- | es droits ddenregistrement (sur |l es ven
doéi mmeubl es, sur | es donations doéi mmeubl es,

- lataxe sur la valeur ajoutée (ci-aprés : « TVA ») :
0 lorsque la construction est faite sous régime TVA ;
0 lorsque la cession est faite sous régime TVA ;

o lorsqudi l est fait application desa- taux
tion ;

- les droits de succession ;

- lestaxationsdeplus-val ues qui d®coul ent dbéun changeme

8 A jour au 25 ao(t 2014.

9 Les sources bibliographiques sont mentionnées en bas de page, selon les principes de référencement juridique,
énoncés in Guide des citations, références et abréviations juridiques, 5 éd., Waterloo, Kluwer, 2010, 187 p.

10 M. BOURGEOIS, cours de droit fiscal, ULg, 2013-2014, slide 58.

11 |bid. ; Cass., 2 mai 1967, Pas., 1967, |, p. 1028 ; Cass., 24 octobre 1967, Pas., 1968, |, p. 170 ; Cass., 10 janvier
1978, Pas., 1978, |, p. 106.
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4.2.1 Le cadre institutionnel2

42.1.1 Le financement des entités fédérées

Le financement des entit®s f®JI®r ®es est assur ®,
déautre part, par un syst me dobéautonomie fiscal
qualifié de mixte.

Le titre IV de la loi spéciale’® de financement (ci-aprés: « LSF »'%) a mis en place un
mécanisme particulierement sophistiqué de transfert aux Régions et aux communautés de

parts attribuées de certains impots fédéraux: | 6i mptt des personnes phys
A c't® des dotations attribu®es par | 6aiugtor i t @
théoriquement des communautési est encore assur® par | a reconn
fiscale.

En pratique, l es communaut ®s ne waamiedistdle ptomait ef o0
qubdelles tirent directement de | a Constitution.
capitale ne connait pas de sous-nationalité les empéche de déterminer des catégories de
contribuables (francophones et néerlandophones) «o r , pareill e cat ®gori s
n®cessaire si | 6on voul ai't identifier pr ®ci s®m

chacune des deux grandes Communautés »*°,
Lébautonomie fiscale est tant!t queelifi ®e de prorg
Léautonomie fPpiesmalte plodpmei t® f ®A®r ®e qui en b®

ses propres imptts ou taxes et déen r ®gl er t ou
accessoires), en ce compri s | a cpntradec @insu que d o ®t
| 6organi sation du contentieux administ¥®fatif, ma i
12 Sur la question, on consultera notamment : M. BOURGOIS, Fin de |égislature : Il e point sur | dauton

communautés et des régions, C&FP, 2003, p.209 et s. ; M. BOURGOIS, Les prérogatives normatives des régions
| 6 ®gar d dégisnaux m(prficles3 et4 de la loi de financement) : le régime Iégal et la jurisprudence de
| a Cour d 8.B.F.b2000r p5;eM. BOURGEOIS, G. VAN DER STICHELE et M. VERDONCK, Le

refinancement des communautés et | 6 ext ensi on de | 6 aut o n:oaspeds jufidiqaes &t e des
économiques, A.P.T., 2002, p.235 et s. ; M. BOURGEOIS, « La fédéralisation de la Belgique a-t-elle altéré I'esprit

et I " ®quilibre de | a» 0.®,f2012, mp.e313f; M.sBOBRGEOIS] ka régidnélidgat ? on de | 6i my
des personnes physiques, R.F.R.L., 2013/2, p. 105 et s.; M. BOURGEOIS et |I. RICHELLE, Marché public de
services relatif " une mission doé®tude descriptilonme, et pro
2014, http://hdl.handle.net/2268/171181.

BD6une mani "re tr s sch®matique, |l 6ordonnancement juridiaqu
ndont pas | a m°me valeur. Une norme hi ®r ar chi giguermestn t i nf
sup®rieure sous peine do6°tre annul ®e. Au sommet de cette
ensuite | a Constitution, puis |l es | ois. L o rspéqales » -lc@®@ms tpar |
a-dire prisessenconf or mi t ® avec |l a majorit® sp®ciale pr®vue I 6a
spécifiqguement déterminées - les lois (ordinaires) mais aussi les décrets (et les ordonnances). Ces normes ont la

méme valeur hiérarchique mais encadrentdesmati  r es di ff ®r entes. Viennent ensuite
quodi l sbagisse dbéarr°t®s royaux ou de gouvernement, pui s

autorit®s d®c e n:itlasamnme etdes pravincksd £t at

14 |oi spéciale du 16 janvier 1989 relative au financement des Communautés et des Régions, M.B., 17 janvier 1989
(les articles 175 a 177 de la Constitution imposent que le systeme de financement des communautés et des
R®gions soit r®gl ® paspécibld.i nt er m®di ai re doéune | oi

15M. BOURGEOIS,«La r ®gi onalisation de | 0i»nRpRPRL., 208382, ppleGd. sonnes physi

16 M. BOURGEOIS et E. TRAVERSA, « Rapport scientifique des Professeurs Marc Bourgeois et Edoardo Traversa i
Par ti e 6 Haorison 2022i: Rapgbrt scientifique (version finale), 21 février 2013, Wallonie, p. 22.
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Les taxes r®gionales issues de | 6exercice de cet
per-ues et recouvr ®e songeacompéténte (DBOHau autre, antfonction r ® g i
du type de taxe en cause?’).

Gréace a leur autonomie fiscale dérivée, les entités fédérées percoivent i en tout ou partie i les
recettes doun <certain nombre doéi mptts quwvoir ®t ai e

central. Elles disposent ®gal ement de comp®tenc
doi mptt gue | a | oi S p ®c i adimpdtsdrégioraux » ainst gue) ede t g u
mani re plus | imit®e, °~ | 06®gard de | 6i mptt de pe

4.2.1.2 L dusonomie fiscale propre ou pure des régions : les « taxes régionales »

La reconnaissance dbéune aut onomi ¢héordiquementil &x pr opr
t ut

communaut ®s proc de directement de Il a Consti
indique :

« Aucun imp6t au profit de la communauté ou de la région ne peut étre établi que par un
d®cret ou une r gle vis®e ~ |l odarticle 134.

La | oi d®t er mi ne, rel ati vement aux i mpositions
nécessité est démontrée ».

Bien avant | e processus de f®d®ralisation de r
requ®rait gue ce soit déune nor me bdla@.rReppramtt i c ul
sur les communautés et les Régions cette condition dite de « |égalité d e | 6& ,mpltdarti cl e
§2 alinéal®*i mpose que | es imptts adoptent | a forme d
par | 6assembl ®e d®mocratiqguenfent ®l ue de ces ent

On qualifie les imp6ts adoptés par les parlements des Régions sur base de leur autonomie
fiscale propre de : « taxes régionales ».

La R®gion wallonne a mis en Tuvre son autonomie
taxes suivantes : |l a Redevance et Contribution sur | es pi
des eaux usées industrielles et domestiques, la Taxe sur les déchets, la Taxe sur les sites
déactivit® ®conomiqgue d®saffect ®s, |l a Taxe sur |
Le second alin®a de I darticle 170 per met au | ®
propre desent i t ®s f ®d ®r ®es par | 6adoption dbéune | oi
principe de primauté de la loi fiscale sur le décret fiscal®®. Cdbest ainsi gue | e |

la nécessité en est démontrée :

1. Excepter certaines matiéres fiscales de la fiscalité propre des communautés et

des Régions
2. Pr®voir gue <cette fiscalit® ne sbappliqu
buables®
Léoarticle 11 de |l a LSF constitue une il lustrati
desonpouvoirde | i miter | dautonomie fiscal e.nodHsinsdagi
idem, | equel exclut l a possibilit® dé®t abl ir des i
mécanisme que la Cour constitutionnelle a jugé que les communautés et les Régions ne
pouvaient pas pr®l ever des imp!'ts sur d&es mati r

17 1bid.

BExpressi on dogaxdtiénavithaugrepresentation ».
19C. arb., n° 66/01, B.4 ; C. const., n° 119/07, B.4.1 ; C. const., n° 50/11, B.57 ; C. const., n° 111/12, B.11.

20 Ex. Les intercommunales, La Poste, etc.
21 C.A., n°47/88 du 25 février 1988.
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Ajout ons, enfin, gue | 6introduction dobéune taxe
soci ®t ®s . En effet, S i | 6art iegcehus (cilareés : «dQIR9Zw)d e de
permet de déduire les impbts régionaux, les taxes régionales ne bénéficient pas de la méme

faveur.

4213 Lb6autonomie fi scaingdtsdé®ionawx® etles compésenoes
des r®gions en mati re doéiumpl!t des personne

Léautonomie fiscale d®riv®e porte sur des i mp?tt
fédéral. En plus de bénéficier du produit de ces impodts, les Régions sont désormais
exclusivement compétentes pour régler la base imposable, le taux et les exonérations des

i mptts r®gionaux. Seule demeure encore dans | e ¢
modi fier |l a mati re i mposable de ces implts par
Nous ®voquions plus haut | e purexigecque es étkments ®g a l i

essentiels de celui-ci soient fixés par la loi. Les matiéres et bases imposables, le taux et les
exonérations sont justement ces éléments essentiels?2.

a) Les impdts régionaux

Léarticle 3 de |l a LSF ®nonce I a@a®darsd edasepueilmnsp!?
peuvent exercer leur autonomie fiscale dérivée. Nous ne citons que les impdts régionaux
intéressants la fiscalité immobiliere :

- Les droits de succession et de mutation par décés (article 3, 4° LSF) ;
- Le précompte immobilier (article 3, 5° LSF) ;
-Les principaux droits dbéenregistrement (art.i

Formul ons quel ques remarqgues au suj et des dr o
immobilier.

Au sujet des droits doenregi srttr eemmengqgc io®t & o(t’e Iqd
apports dobébune habitation par une personne physi
doenregi strement sur | es baux ndéont pas ®t ® r ®gi

Lébabsence de r®gionalisation des éfangeicarlasieme nr eqgi
réforme de I'Etat transfert aux Régions la compétence matérielle civile relative aux baux.

L6i mpact financier du transfert est cependant
doenregistrement pour un badeit® dda olaogemmé nte ast od
été signalée par M. Bourgeois, lors des travaux préparatoires relatifs a la modification de la

LSF24 25.

22 pour une définition des notions de base imposables, taux et exonérations : C.A., 9 décembre 1998, n°128/98 ;
nuance de | a r®serve de c o nipmatieeenmpesabfel® €.A.r28 &vel 2006, n°582M@WE ar d de

23 Art. 83 et 161, 12° du C.Enr.

24 M. BOURGEOIS, « Politique fiscale du logement et sixieme réforme de I'Etat : un défi majeur pour la Région
wallonne », in « La réforme de I'Etat et le transfert des compétences i Impact sur la politique du logement en
Wallonie », Les échos du logement, mai 2014, p. 4.

25 C 6 edanhs le secteur économique que limpact de cette disparité entre compétence fiscale et compétence
matérielle sur le bail est perceptible, par le fait qu'est assimilée a un bail, pour la matiére des droits d'enregistre-
ments, la constitution d'une superficie ou d'une emphytéose (opérations réalisées principalement dans un but
fiscal, en raison du taux trés avantageux des droits d'enregistrement sur les baux par rapport a ceux sur la vente).
Ibid. ; voy. aussi : l'article 12 de la loi-programme du 28 juin 2013, M.B., 1er juillet 2013 qui fait passer de 0,2% a
2% les droits d'enregistrement sur les superficies et emphytéoses. Pour le surplus, voy. infra.
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En ce qui concerne le précompte immobilier,ils 6agi t dodéun i mp't qui pren
cadastral. Cette base imposable est depuis longtemps critiquée dans la mesure ou son
®valuation est fonction de | 6®tat du march® i mm

sont compétentes pour déterminer les regles relatives a la base imposable des impéts
régionaux, elles pourraient décider de substituer au revenu cadastral une autre base.

Léarticle 5, A 3 de | a seBiEe»aeastimpaisuémionaux.Le dervidge r el a
des imptts comprend |l a proc®dure do6é®t ablemens e ment
ainsi que le contentieux administratif y afférent®.

La LSF pr®voit que | 6autorit® f ®d®rale assure g
service des impodts régionaux tout en permettant aux Régions de reprendre a leur compte le
service de ces impots dans le respect des articles 5, § 3, 3bis et 4 de la LSF?’. Afin de pouvoir

®t abl ir ses propres proc®dures, l a R®gion devr :
préalablement?. La reprise nbengendre pas f orlxRegomnt un
gui peut se voir gratifi er-cidébdenecondarverdetpersonnels p®c i

du service anciennement fédéral?®.

Remarquons que | es R®gions, en reprenant | e ser:
dans les procédures en cours®.

Différents services ont déja été repris :

- en Flandre, pour la perception propre du précompte immobilier, des taxes de circulation
et de mise en circulat3;on, ainsi que | O6Eurovi

- en Wallonie : pour la perception propre de la redevance radio et télévision, ainsi que des
taxes sur les jeux et paris et sur les appareils automatiques de divertissement. Depuis le
ler janvier 2014, la Wallonie a également repris le service des taxes de circulation et de
mise en circulation, ainsi que I'Eurovignette®?.

b)) Comp®t ences des R®gions en mati re doéimp!'t des
L6i mptt des personnes physique engrange | a part
Son rt'le budg®taire dans | e cadre de | ansadéxi me
un chapitre particulier dans la partie relative au cadre institutionnel.

- Description du r®gime ant®rieur “~ |l a 6 me r ®f ol
Léautonomie fiscale des R®gions ~ | 6®gard de | 6

les articles 6 a 9bis de la LSF. Nous nous limitons a en évoquer les grandes lignes :

26 M. BOURGEDOIS et E. TRAVERSA, « Rapport scientifique des Professeurs Marc Bourgeois et Edoardo Traversa i
Parti e ¢ Horizgon 2022i: Rapgort scientifique (version finale), 21 février 2013, Wallonie, pp. 450-552.

21 J.-C. LAES par | alisatidnwi éa cart®yg,i om¥2 chaque R®gion est l'ibre de
souhaite. «xRepri se par une R®gion du service doéun i mp?tt r ®gi o
fiscale », R.F.R.L., 2013, n° 4, p. 288

28 |bid.

29 J. ASTAES, «Imp6t non per -us auin ArTBERGHIEN] Banuelodé traittfiscal, dern. éd. 2014,
Waterloo, Kluwer, pp. 1728-1732; Arrété royal du 25 juillet 1989 déterminant les modalités de transfert de
membres du personnel des ministéres fédéraux aux Gouvernements des Communautés et des Régions et au
College réuni de la Commission communautaire commune, M.B., 28 juillet 1989.

30 C. const., n° 87/2013, du 13 juin 2013, B.6.
31 Les régles de procédures applicables aux impo6ts flamands sont analysées in J.-C. LAES, op. cit., pp. 291-294.

32 M. BOURGEOIS, op. cit., les échos du logement, mai 2014, p. 4.
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1 convient dobéabord de relever que | es ®&®gaons ¢
| 6®gard de | 01 PP, dllessantiaiosi aatoriééesahA 2 L SF)

- percevoir des centimes additionnels qui sont applicables a toutes personnes sou-
mi ses ° |la@liRR ¢' ddHtensembl e des conmée; buabl €

- accorder des r®ductions doéi mptt applicabl ec
des personnes physiques, donc a tous les contribuables de la Région ;

- mettre en Tuvre des augmentations fiaacales
térielles des Régions ;

- mettre en Tuvre des r®ductions fiscaédes (&G
rielles des Régions.

Les deux premieres pr ®r ogati ves per mettent aux R®gi ons o0

mont ant tot al de | 6i mposition de | 6ensemble de

pr ®rogatives | ui permettent doéinciter ou de dis

comportement.

Léautonomie fiscale est par ailleurs renforc®e

l 6i mp?tt |l es centi mes additionnels ou | es r ®duc

contribuables.

Il faut ensuite relever que le législate ur s p ®c i al a entendu | imiter |

moyens :
- par | 6interdiction doéintroduire des r®duct:i
|l 61 PP allou® © titre de ;dotation ° | a R®gio
- en enserrant | 6 a utérieun dermarges flei ppogresdioa : € totdl, én n
eur os, des augmentations et/ ou des r®ductd.i
6, 75% de | 6ensemble des recettes de Inél PP
cernée ;

- eninterdisant aux Régions de réduirel a progressi vit® de yoi mpt!?

siques ;

- en imposant aux R®gions doboexercer | ewors <co

currence fiscale déloyale.
- Description du r®gime d®coulant de |l a 6 me r ®f (
La 6°™ réforme de I'Etat engendre un gr and boul eversement dans | e
LSF, telle que modifi ®e en 2014 ]|eprpmiePeoncerhe led e u x v

centimes additionnels a I'IPP, le second touche aux dépenses fiscales®, désormais compé-
tence exclusive des Régions dans plusieurs de leurs occurrences.

M. BOURGEOI'S, La r®gionalisation RFERL,20132prt108.des personnes

34 Par dépense fiscale, il y a lieu d'entendre : une moindre recette d®c oul ant ddéencouragements f

déune d®rogation au syst me g®n®r al déun i mptt d®ter mi n®
activit®s ®conomi ques, sociales, culturell esé etConpeil pour
supérieur des Finances, «Avi s sur | es d®ductions ~ | 6imptt des personn

du 22 mai 2003 portant organisation du budget et de la comptabilité de I'Etat fédéral, M.B., 3 juillet 2003, indique
gu'elle comprend « tous les abattements, réductions, exceptions au régime général d'imposition dont bénéficient
des contribuables ou des activités d'ordre économique, social ou culturel pendant I'année budgétaire. »
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Quant au premier volet, la LSF introduit le concept d' « impét Etat réduit », sur la base duquel
est calculé le centime additionnel régional®®. Il est établi conformément au prescrit de I'article
5/2 de la LSF et correspond a I'lPP actuel diminué de 25,99% de sa valeur pour les exercices
d'"i mpositions 2015 © 2017. Cette diminution de |
la diminution des dotations attribuées aux Régions. Celles-ci pourront désormais établir un
additionnel « élargi » sur tranche d'impét®®. Cel a per met ddaccro” tre con
de manifuvre des R®gions, tout en n'appauvrissant

Quant au second volet, une liste de dépenses fiscales est établie afin de déterminer la
compétence exclusive des Régions en la matiére. Celle-ci comprend, au niveau de la taxation
immobiliére :

1° les dépenses en vue d'acquérir ou de conserver I'habitation propre®’;

2° les dépenses de sécurisation des habitations contre le vol ou l'incendie;

3° les dépenses pour I'entretien et la restauration de monuments et sites classés;

4° les dépenses payées pour des prestations dans le cadre des agences locales pour I'emploi
et pour des prestations payées avec des titres-services autres que des titres-services sociaux;

5° les dépenses faites en vue d'économiser I'énergie dans une habitation a I'exclusion des
intéréts qui se rapportent a des contrats de prét visés a l'article 2 de la loi de relance
économique du 27 mars 2009;

6° les dépenses de rénovation d'habitations situées dans une zone d'action positive des
grandes villes;

7° les dépenses de rénovation d'habitations données en location a un loyer modéré=e,

Afin de protéger la compétence attribuée aux Régions®, il est interdit a I'Autorité fédérale de
maintenir des avantages fiscaux calculés sur I'ensemble des revenus nets*,

Selon une interprétation basée sur la lettre du texte de loi, partiellement contredite par certains
propos tenus lors des travaux préparatoires®!, les dépenses fiscales qui ne seraient pas listées
mais qui toucheraient aux compétences matérielles des Régions pourraient étre faites a la fois
('on parle alors de compétences paralleles*?) par les entités fédérées et I'Autorité fédérale,
sous r ®s e rplicationdde prihcip@ de proportionnalité et du respect de la loyauté
fédérale®.

35Art. 5/1, 1° de la LSF.

36 Art. 5/4 de la LSF. Pour une étude plus ample du phénoméne des transferts financiers relatifs a ce sujet, voy. B.
BAYENET et G. PAGANO, « Le financement des entités fédérées dans l'accord de réformes institutionnelles du 11
octobre 2011, C.H. CRISP, 2013, pp. 41-46.

37 Au sujet de cette notion, voy. infra, ainsi que M. BOURGEOIS, op. cit., Les échos du logement, mai 2014, pp. 5-6.
Voir aussi 81quater LSF et commentaire bourgeois, méme page, infra.

38 Art. 5/5, 84 de la LSF.
39 M. BOURGEOIS, op. cit., Les échos du logement, mai 2014, p. 5.
40 Art. 5/1, 85 de la LSF. Sauf une exception relative aux rentes alimentaires.

41 Cette controverse est résumée in Section de législation du Conseil d'Etat, avis n°® 53.901/AG donné le 27 ao(t
2013, sur le projet de modification de la loi spéciale de financement (Doc. parl., Chambre, S.0. 2012 Z 2013, n°52
Z 2974/002, p. 13).

42 M. BOURGEOIS, op. cit., Les échos du logement, mai 2014, p. 5.

43 Voy. infra.
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Afin de pouvoir effectuer les dépenses fiscales susvisées, un transfert financier de I'ordre de 40
% desdites dépenses est attribué aux Régions selon un critére d'autonomie fiscale. Les 60 %
restant font I'objet d'une dotation spécifique et sont liés a la clé IPP fédéral**.

42.1.4 Lafiscalité locale

En vertu du princi pé® legsecommobnasudord habiltdées a dréercleuts e

propres impots sur leur territoire*®. Cela signifie quodel | es peuvent, tant
n®cessaire, d®f inir tous |l es ® ®merts essentiels
Fond® sur l a notion constitutionnelle doéint®r °t

ne peuvent dépasser deux limites générales liées a ce principe : elles ne peuvent établir des
imp6ts dans le seul but de dissuader ou encourager un comportement et elles ne peuvent

r®gl er par | 6imptt une mati re doht | 6un des | ®g¢
La liberté confiée aux communesse heurte ®gal ement ° | 6obligatio
normes sup®rieures, gudelles soient r®gl ement ai |
particuli rement du princi pe-discamnationtLa hon-espece | d o6 ¢
de ces dispositions peut entra " ner | e Conseil d
| 6®carter des d®bats en vertu de | darticle 159
soumises a une autorité de tutelle régionale®.

Une sériedelimi t ati ons ~ |l a | 6autonomie des communes ¢

ont été posées par la loi. La plus connue concerne les limites en matiére de double imposition
et de préléevement de centimes additionnels®™.

4.2.2 Lafiscalité indirecte

La fiscalité indirecte «f r app e une situation ou une op®rat.i
ponctuelle (acte ou fait d®termin®) et qui doi t
nouvelle fois »°2.

Cette partie commence par | 6examemwmi des dpennepgpse
Nous examinons ensuite en d®tails | es droits rel
plus brievement une partie relative aux donations et aux partages. Un mot sera également dit

sur les taxes indirectes sur les travauxde constructi on et de raccorder
et au r®seau doéeau.

44 M. BOURGEOIS, Les échos du logement, mai 2014, p. 6 ; B. BAYENET et G. PAGANO, op. cit.,, C.H. CRISP,
2013, p. 41. La clé IPP fédéral « correspond aux recettes d'IPP dont est réduite la partie transformée en
autonomie fiscale régionale. [Elle] permet d'éviter que les ressources d'une région soient affectées par les choix de
politique fiscale des autres régions », B. BAYENET et G. PAGANQO, ibid., p. 49.

45 Ce principe est consacré par la Constitution, en ses articles 41, 162 et 170.

46 B. LOMBAERT, «xL6daut onomie | ocaleedesecbihfmuaes | a R®giRevndret | 6 U
com., 2006/1, p. 3

47 Ibid., pp. 4-5.

48 Voy., a ce sujet : ibid., pp. 6-7.

4 R. ANDERSEN et E. WILLEMART,«Les taxes communales et | e principe cons:

2000-2005 », Rev. dr. com., 2006/1, pp. 20-30.
Pour plus doéinfor mat Manoesde dreitdiscal, 2003, BoEIREIHG6E N ,
S5Pour pl us do6i nididgp. 4643-1659Nns, voy

52 M. BOURGEOQIS, cours de droit fiscal, ULg, 2013-2014, slide 58 ; Cass., 2 mai 1967, Pas., 1967, |, p. 1028 ;
Cass., 24 octobre 1967, Pas., 1968, |, p. 170 ; Cass., 10 janvier 1978, Pas., 1978, |, p. 106.

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINALT ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015



RECHERCHE C61 FISCALITE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE 69

4221Les droits ddédenregistrement

a) Principes généraux

On peut d®f i nir l es droitusn @od®hr eg@imetintt e nieinstc ad¢ o
principalement trait a la circulation juridique (conventionnelle) des biens entre vifs »%3,

Les trois principales op®rations juri dilgvanees sour
la donation et le partage.

Les Régions sont actuellement compétentes pour régler la base imposable, le taux et les
exon®rations des principaux droits doenregistre
i mptts r®gionaux, | es droits doéenregistrement su

- les droits dbéenregistrement sur | mmseubles ans mi
situés en Belgiqu e , N | 6exclusion des transmissions
soci ® ®, sauf dans | a mesur e orfgnnelphysgiea gi t d
dans une soci ® ® belge, doéune habitation;

- les droits dbéenregistrement sur
o La const it utuesunundiéntimmeuble $situéeen Belgique ;

0 Les partages partiels ou totaux de biens immeubles situés en Belgique, les
cessions a titre onéreux, entre copropriétaires, de parties indivises de tels
biens et les conventions prévues aux articles 745quater et 745quinquies du
Code civil, m°me soil ndoy a pas indivisi

- Les droits dbéenregistrement sur l es mdonat i
meubles.

Remarquons dés a présent que sauf le régime de la reportabilité des droits d'enregistrement en
Flandre®*, et le régime de la revente a court terme®®, les droits d'enregistrement constituent un
impot définitif*®. L déi mptt, wune fois pay®, ne peut °tre r®

by)La vente doéi mmeubl es

La vente dobéun i mmeuble situ® en Bel gi quets ent r &
déenregi strement, |l esquels s6® vent en r gle °
imposable ne peut toutefois étre inférieure a la valeur vénale des immeubles transmis (art. 46

Code des droits capresna@HENi.>9)t rement (ci

Dans les lignes qui suivent nous traitons des taux et de la base imposable. Une troisieme partie
est consacrée a la reportabilité des droits en Flandre.

- Les taux
Principe
En principe, pour calculer l es droits dGanregi ¢
proportionnel “ la valeur con¥,cataixeshaecd?23d%ende | 0

Région wallonne (art. 44 C.Enr.)%8,

58 M. BOURGEOI S, Syl labus du cour 018@®Ilg)dri8.i t dbéenregi strement
54 Voy. infra.

55 Art. 212 C.Enr. : Il s'agit de 3/5 en Wallonie et en Flandre, 36 % a Bruxelles.

56 Comparer, a ce sujet, avec le systéme de la TVA.

57 En ce qui concerne les ventes, le droit est liquidé sur le montant du prix et des charges stipulées (article 45
C.Enr.).
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Réqgimes spéciaux : taux réduits

Des r®gi mes de faveur existent permettant nsde

certains cas de 0 %.
(1) Réduction pour les bénéficiaires de la prime accordée par la Région

Dans | 6hypoth se 0% une p e seachune hahitationaluee aure
personne physiqgue b®n®f i ci ai r e patlaRégian wpllonnatfele
droit dbéenregistr damb2@Eng.st r ®duit ~ 0 %

(2) Réduction pour habitation modeste

b ®1

dr o
| 6

Lébacqu®reur débune maison dohabitation modeste
habitation peut b®n®ftcidéendégnstanemende d®duit

~

C

vente sb6accompagne ou non ®o6un pr°t hypoth®caire

Plusieurs conditions doivent étre remplies pour pouvoir bénéficier de ce régime de faveur®? dont
la plus emblématique est certainement celle tenant au revenu cadastral. Le revenu cadastral de

| 6habitation, cumul ® avec cel ui des autres bi
propriétaires (pleine propriété ou nue-pr opr i ®t ®) , ne peut pas d®pas:
| 6acqu®r eur oounts o3n ocuo ng oemftants ~ charge), ou 9.
charge), ou 1.@dagdu enfantfascldargt)s ont 7

Cette prise en compte du revenu cadastral de lI'immeuble pour déterminer si celui-ci peut ou

non étre qualifié d'habitation modeste souffre de la critique relative au principe général d'égalité

et de non-discrimination®?,

Pour le surplus, les conditions pour pouvoir bénéficier du régime de faveur peuvent étre
synthétisées comme suit® :

Tableau 6. Taux réduit pour la vente d'habitation modeste en Région wallonne

Disposition 53 C.Enr.wal.

Obijectif Faciliter I dacc s " |l a prop

Mesure Depuis | 6adoption du bef@%ed

58 Comp. en Région flamande : 10% ; en Région de Bruxelles-capitale : 12,5%.

®Loéexclusion de faewtetue mes wraes dlee vente par une personne mor

la Cour constitutionnelle discriminatoire (Voy. C. const., 19 décembre 2007, n°155/2007 ; note de R. DOUNY, « La

Cour constitutionnell e au cemmenvtiaier ed ed el 6li Mar@R.G.EN.,N2MB5RE /a2 0 0

n°25.905, pp.117-120.

OyVvoyez | 6a%dd clléear2r,°tA du Gouvernement wal | grimeadxperfoines anvi er

physiques qui achétent pour leur compte un logement construit ou a construire appartenant a une personne de
droit public ».

61 Art. 53 C.Enr.; par prét hypothécaire social, on entend : « un crédit hypothécaire [accordé] conformément a

|l 6arr°t® du Gouvernement wallon du 20 d®ceniegdeladdietdé port a
wal l onne du Cr®dit soci al et des Guichets du Cr®dit SoCi
Logement des Familles nombreuses de Wallonie confor m®@ment
1999 concernantles pr °ts hypot h®caires et | 6aide |l ocative du Fond
Wallonie ».

®2Pour un expos® synth®tique de | b6ense&fabl e de ces condition
63 G. XHIGNESSE, « Rénover ou réformer la fiscalité du logement en Wallonie », R.G.F., 2014/5, pp. 7-8 ; S.

RIXHON, « Le revenu cadastral est-i | (encore) confor me au-diggnmination?pe doé®gal it

R.F.R.L., 2014, a paraitre.
64 |bid., p.28.
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s6bappliqgue plus qué”™ concur
situé dans une zone de pression immobiliére®®) ou de
150.000 a0 (1l O6i mmeubl e 6sinttu ®
solde éventuel de la base de perception est soumis au droit
de 12,5% (art. 53 ter C.Enr.wal.)®e.

Type doacqu®r g Personne physique

Type de convention Ventes ou opérations qualifiées comme telles pour la
perception du droi't ddéenreg
parts indivises vis®e par |
les articles 129 et 130)

Type de bien Immeuble  permettant | 6habitation
|l 6acquisition dont l e reven
(éventuellement majoré pour charge de famille)

Type de droit Pleine ou nue-pr opr i ®t ®. La vente
b®n®f i cier du tarif rl®@wsuf i
“ donner 7 | 6ac gqumir@tu® dea Ipq

patrimoines des conjoints et des cohabitants légaux sont
consi d®r ®s comme nbdben for ma

Acquisition de la totalité du | Tot al i t ® sauf si tindveseviseladsnner
bien ? N | 6acqu®reur | a pleine prag
de | 6i mmeub!l equigeear tplusidursrpersonnes
en indivision (Art. 54 C.Enr.wal).

Exclusions pour patrimoine|L6acqu®r eur , s o n otdéggl oeidoitt pasq
déja possédé posséder de droits réels sur un autre immeuble affecté en
tout ou en partie " I 6habi

Lébacqu®reur, son conjoint g
poss®der | a totalit® ou une
un ou plusieurs immeubles dont le revenu cadastral atteint,
avec cel ui d equid, Oni momantushpéreur aa
7450 (®ventuell ement major®

Ne sont pas pris en compte : les immeubles possédés en
nue-propriété et recueilis dans la success i 0 n
ascendant, les immeubles ne pouvant étre occupés en
r ai s o n acldsolégaus, tles immeubles destinés a étre
revendus selon les modalit ® s fi x®es p g
C.Enr.wal.

Aliénation a posteriori de|L6excl usi on ne joue pas S i

6 Pour 2014, iAdlon, AsSessp, Aubeld Beauvechain, Braine-l 6 Al | e u de-Chattaua Chasire,
Chaumont-Gistoux, Court-Saint-Etienne, Donceel, Eghezée, Erezée, Gembloux, Genappe,Grez-Doiceau,
Hélécine, Incourt, Ittre, Jalhay, Jodoigne, La Hulpe, Lasne, Mont-Saint-Guibert, Namur, Nivelles, Orp-Jauche,
Ottignies-Louvain-la-Neuve, Perwez, Pofondville, Ramillies, Rixensart, Sainte-Ode, Silly, Thimister-Clermont,
Villers-la-Ville, Walhain, Waterloo et Wavre.

66 Cette disposition a fait I'objet d'une modification par l'insertion d'un cavalier budgétaire dans le budget wallon
2014. Par l'article 16 du décret du 11 décembre 2013 contenant le budget des recettes de la Région wallonne pour
|l "ann®e budg®taire 2014, |l es sommes de 200. 000 G et de 19
150. 000 u, i mde201BeCette 'manei@ e procéder est regrettable. Outre le manque de visibilité
d'une telle mesure, il faut remarquer que, présenté ainsi dans le budget, la norme n'a d'effet que pendant I'année
de celui-ci. Il faudra donc étre attentif & son éventuelle reconduction dans les années a venir. Cette technique a
été jugée « pas adéquate » par la Cour des comptes: «Pr oj et s de d®crets contenant | e
2014 de la Région wallonne », Dr. 3.703.786.
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| 6i mme ubéEéchant dannemp° chant | & ocionrest destidéea étreaxédé, ®
réduction condition que |l a cession f a
au plus tard dans htéiagnune® ed 6dg
de | 6i mmeudmeentnawwealils ou d
premi re occupation e leltetrainn
nouvell ement acqui s. En cas
d®l ai , l e droit compl ®me né¢-
ment sera exigible.

Condition de maintien I nscription effective de 1|20
le registre de la population ou dans le registre des
®t rangers " | 6adresse du b
maintenue durant une durée ininterr o mpue do a\
ans.

Sanction du non-respect de cette condition : paiement du
droit complémentaire + accroissement égal a ce montant

Cumu | avec /
avantages

Economie doéi mpLe droit du sur un prix doag
6000 u. L6®conomie dbéi mptt
(100.000 x 12,5% = 12.500)

- La base imposable

Le montant de | 6i mpositdduocalktulsiigsant: d ®t er mi n ® l a su
taux doi mposition x base i mposabl e.
Valeur conventionnelle et valeur vénale
Le taux de base de 12,5% ou les taux spéciaux vus supras 6 appl i quent, en prin
de vente d®clar® dans | 6act e desaayantag@s acterdés & har ¢ ¢
l'acquéreur®’
Toutefois, l orsque | 6administration constate, g L
v®enal e de | 6i mmeuble, elle est fond®e ~ percevoi
dbéenr egi sakulés suela tifférence entre la valeur vénale et le prix de vente (art. 46
C.Enr.).
La valeur v®nale sbdbentend de Il a valeur marchand:«
des conditions normales de publ i amnae@®s, doacndsnsi t e d
une mise en vente idéale®,
Un double réle est attribué a cette notion de valeur vénale :
- il sdbagit, déune part, -ab@wneeganmettd acdhe di 9 Pc

de réagir contre les dissimulations de prix ;

ts ®g

- elleconsti t ue, déautre part, une appl i dowableson du
devant ;hidsi eipotrts doédun transfert de droi
®qui table que | 6implt soit au omqguexfs ®t abl i

67 Sur ces notions, voy. A. CULOT (coord.), Droits d'enregistrement et TVA applicables aux ventes d'immeubles, 2e
éd., Bruxelles, Larcier, 2014, pp. 238-276.

68 E . GENI N et A. GENI N, Commentaire du Colnece queoncedne tai t s do

transmission doéun ouwdemuetpropriéiielbs aricles 47u 48y 49 ett40 C.Enr. contiennent des
r gles sp®cifiques pour | 6®valuation de | eur valeur
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Ladéc|l aration spontan®e parprolfiscaec qgqauP®reas dé unen s/tad |
®cart entre | a valeur v®nale et | e printgresti pul ®

La valeur vénale se détermine par comparaison avec les prix obtenus,” | 6 ®poque cons.i
pour des biens comparables, lors de ventes publiques ou de gré a gré, effectuées dans des
conditions normales de concurrence. Il doit étre tenu compte de tous les éléments objectifs

exer-ant, ou suscepti bl susla\hléve machanderdy bieo,ets quen f | u e
| 6®t at du bien, son importance, sa situation, | ¢
du march® i mmobilier, et c. 1 faut m° me tenir
concrets, deschancesact uel | es de voir |l a valéur du bien al
Conform®&ment ° | 6article 185 C. Enr ., | 6admini st
de droit (" | 6exclusion du serment). L ibuabiee c e v e
| 8iom mant que | a valeur convent i ormproi,inférieweealal 6 i mm
val eur v®nale et quodil y a |lieu de sbéacquitter d
Sbagissant débune question de fait, | ad d®jt etr md @ a
accord entre | e contribuabl e et | 6admi ni strat
| 6enregi strement est seul habilit® ° d®cl ench
| 6i nsuffisAncleo®vwal pat kon des bi ewnsou wosstexpaats or s r
d®si gn®s sur accord de | dadministration et du co

La procédure™ organisée par le Code prévoit un certain nombre de mesures propres a garantir
les droits des parties.

Le r eceveur ementnobtifecauxrepearts la mission quileur est confiée.

Aussittt apr s r®ception de cette notification,
parti e, une |l ettre par Jlaquelle ils |l es pr®vien
aux visites des lieux jugées utiles et ou ils les entendront dans leurs dires et observations.

Tout document communi qu® aux experts par | une
envoyée, en copie, par elle a la partie adverse, sous pli recommandé » (article 195 C.Enr.).

Depuis 2004, tant le receveur que le contribuable peuvent introduire une action devant le
tribunal de premi re instance afin de contester

Régimes spéciaux : les abattements

Pour réduire la facture fiscale de certains contribuables, les Iégislateurs flamands et bruxellois
ont , en sus des taux r®duits, pr®vus | a pos
i mposables. Actuell ement, | e | ®gislateur wal/l

si b
on
(1) Abattements en Région flamande

Le législateur régional flamand a complété son arsenal Iégislatif par deux abattements dont le
régime juridique est repris dans les tableaux’ ci-dessous :

®F. WERDEFROY, Droits d20ld,mpro&3g Ceite deraiénejustificao 1 iditialement portée par
| Onaindstration T a été entérinée par la Cour de cassation (voy. Cass. 17 décembre 1987, R.G.E.N., 1988,
n°23.559, p.123).

M. BOURGEOI S, Syl labus du cour s2018 @ig)dp. 181 tA. QUARTR014, @p. sitt, r e me n t
p. 280. Il s'agit des données proposées dans la réponse du Ministre des Finances, les 2 et 23 février 1982, Rec.
Gén. 1982, n° 22745, p. 233 et n° 22746, p. 235.

1 |bid.

2Sur | 6expertise de contrtl e, l'ire A. CULOT, LoeGsuecnt i el s
art. 111 & 122), RGEN, n°26.047.

73 Décrite aux articles 189 & 200 C.Enr.

7M. BOURGEOIS et I. RICHELLE, « Mar ¢c h ®s p» 2013 pc34-85.

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINALT ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015



RECHERCHE C61 FISCALITE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE 74

Tableau 7. Abattements ordinaire et complémentaire flamand

Disposition

46 bis C.Enr fl.

Objectif de la mesure

Faciliter I 6dacc s " la pro

Mesure

Abatt ement de 15. 000 1 ®
10. 000 ou 20.000 u

Type dbébacqu®reu

Personne physique

Type de convention

Acquisition « pure »: vente ou qualifiée comme telle
pour la perception du droit

Sont exclus : | 6apport en s ocpar®l
indivises Vvis®e ° Il 6articl
articles 129 et 130 (attr
personne morale a un associe), sauf lorsque le code les
gualifie comme une vente

Type de bien

| mmeubl e affect ® o o((ydoepgrislesn
terrains & batir sur lequel une habitation sera construite)
situé en Région flamande.

Type de droit acquis

Pleine propriété

Acquisition de la totalité du

bien ?

Totalité

Exclusions pour patrimoine déja

possédé

Les acquéreurs ne peuvent posséder, seuls ou
ensembl e, | a totalit® en
i mmeubl e destin® en tout o

Exi gence additionnell e pre
taire : une hypothéque doit étre constituée sur le bien
acquis, etce,envuedu fi nancement dg

Aliénation a posteriori de || | ndexi ste pas de m®cani

I 6i mmeubl e revent e a posteriori de

| 6abatt ement | 6abatt ement (mais possi bii
té)

Condition de maintien Les acquéreurs doivent établir leur résidence principale
- |l 6endroit du bien acqui
débune habitation, dans | ejg
batir.

Cumul avec doau|lebénéficedes abattements ne peut étre combiné avec
|l e b®n®f i ce de Irtébdité. dlnpeua pae
contre etre combiné avec le bénéfice des réductions de
taux.

Economi e doéi mp!|Abattement ordinaire : avec un taux de base fixe a 10%,

cela peut repr ®sempérn uwree ]

Abattement complémentaire: dans tous les cas,
| 6®conomie fiscal e poepomdrah
1.000 0 (10% x 10.000 @,
66. 666,67 0)

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINALT ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015



RECHERCHE C61 FISCALITE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE

75

Tableau 8.

Abattements rénovation flamand

Disposition

46 ter C.enr.Fl.

Objectif de la mesure

Faire rentrer nouveau |

logement privatif

Mesure

Abatt ement de 30.000

Type dbacqu®reu

Personne physique ou morale

Type de convention

Vente ou qualifiée comme telle pour la perception du
droit

Sont exclus : lbddt aep société, la cession de parts
indivises vVvis®e - l 6articl
articles 129 et 130 (attr

personne morale a un associe), sauf lorsque le code les
gualifie comme une vente

Type de bien Immeuble af f ect ® ou destin®
un registre des immeubles abandonnés depuis max. 4
ans (7 | 6exclusion des ter
Léaffectation dbéorigine es
Type de droit Pleine propriété

Acquisition de la totalité ?

Totalité ou part indivise (mais dans ce cas : réduction de

| 6abattement en proportion
Exclusions pour patrimoine déja | Auc un e r gl e ddéexcl usi on
possédé poss®der dbéautres i mmeubl e
Condition de maintien Léacqguddagieturr ®nover | e bien
°tre affect® -~ l a r ®si den
physiqgue (qui ne doit pas nécessairement étre

| 6acqu®reur) .

Cumul avec doéau|lCumul avec les autres abattements (ordinaire et
complémentaire) possible

Economie doéi mptlAu tarif ordinaire, | 6avar
tarif pour |l es habit at;iawtarib
des mar chands de b ;i ee austarif(dd
| 6article 52 (1,5%), 450 U
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(2) Abattements en Région de Bruxelles-capitale

En vue de favoriser |l 6acqui sition dbéune r ®si denr
| ®gi sl ateur bruxell ois a introdui't dans | e Co
suivant” :

Tableau 9.  Abattements Bruxelles-Capitale

Disposition 46 bis C.enr.brx.

Objectif de la mesure Contrer | 6exode urbain d
les ménages a Bruxelles

Mesure Abattement de 60. 000 ou 7

Type dbacqu®r eur | Personne physique

Type de convention Vente ou qualifiée comme telle pour la perception du
droit
Sont exclus : | 6apport en soci @
indivises vVvis®e ° Il 6artir

l es articles 129 et 130
une personne morale a un associe), sauf lorsque le
code les qualifie comme une vente

Type de bien Immeuble affecté ou destiné en tout ou en partie a
| 6habitation situ® -EapitalR @(
| 6excl usi on desg cdite excluwionnng
sbapplique pas pour eménaan/(
construction ou sur plan dont seule la valeur du
terrain est soumise aux d

Type de droit Pleine propriété

Acquisition de la totalité du bien ? | Totalité ou part indivise (mais dans ce cas : réduction
de | 6abattement en propor

Exclusions pour patrimoine déja | Les acquéreurs ne peuvent posséder, seuls ou
possédé ensembl e, l a totalit® en
i mmeubl e destin® en tout

Aliénation a  posteriori de|M®cani sme de restitution
| 6i mmeubl e revendue dans un délai de deux ans.
| 6abatt ement

Condition de maintien Léacqgu®r eur sarésidenceyrin@pala danhsi
un délai de deux ans et maintenir celle-ci sur le
territoire régional bruxellois.

Cumul avec dtdgesut |/

Economie doéimptt|Au taux de 12. 5%, | 6abat
une ®conomi e doéi mptt m
(abattement de 60. 00 0 énment
de 75.000 1)

> M. BOURGEOIS et I. RICHELLE, « Mar ¢ h ®s p»yudp.lcit., @31& p. 35.
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- Lepoint surla « reportabiltéeé des droits doéenregistrement ( R®c¢

Le législateur flamand’® a mis en place un mécanisme original’’ permettant au contribuable qui
sO6est d®jdiudrait degvenie,tsait :

- de |1 6i mputer sur | e nouvel i mpostérieut 2 © | 6 occ

- de se |l e voir restituer (plafond deatibm2. 500
est antérieure a la vente de la premiére.

Le bénéficedel a reportabilit® est octroy® en cas dbacoc
déun bien immobilier affect® ou destin® ® | 6habi
On peut identifier trois objectifs officiels au mécanisme ici commenté’ :

- Il augmentati on de | a mobilit® |i ®e au tr
| 6i mportance des navettes et des embouteil]l
de la santé publique;

- la promotion de |l a r®novation doéi mmeubl es d

- la modératondes | oyers d s lors qué” une di mi nut
devrait correspondre une augmentation du rendement locatif.

Pour comprendre | 6essence du sys®: " me, il faut di

1 Une premiére habitation a été acquise sur le territoire de la Région flamande par
une personne physique, en vue de | 6®t abl i
peut aussi sbdbagir de | 6acqui sititatomadidun t
étre érigée. Un droit de mutation a été payé par le contribuable, acheteur, a cette
occasion (Achat 1) ;

T Cette premi re r®sidence princi pued»pouf ai t
ddun partage (en cas de partage, l a perso
droits) (Vente 1) ;

1 Dans un délai déterminé, qui suit ou qui précede cette vente (Vente 1) de la rési-
dence principale que le contribuable avait en Flandre, le méme contribuable ac-
qgui ert un nouvel i mmeubl e, desti n® ou aff
déun terrain 7 bOttiiromudoilteguted e uGrea-hi@d)i t
blir sa résidence principale (toujours en Flandre). Conformément aux régles or-
dinaires, un droit de mutation est d( sur cette nouvelle acquisition (Achat 2).

6 \Voyez les art.61/3 a 61/5 C.Enr. Flamand ; art.212bis et 212ter C.Enr. Flamand ; la Circulaire n°3-5 du 17 janvier
2002, R.G.E.N., 2002, n°25.280 ; Circulation n°16 du 7 octobre 2002 ; Circulaire n°3 du 20 février 2003 ; Circulaire
n°3 du 5 avril 2005.

7“On note toutegifon swalulbemnea,® | darticle 212 C.Enr. per met ®g
de droits dbéenregistrement. En effet, en cas de crestvent e
restitué a concurrence des trois cinquiemes si la revente est constatée par un acte authentique passé dans les
deux ans de | a date de | 6acte authentique ddacquisition.

8 Art. 61/3 C.Enr. Flamand ; on note qudun m°me contribuable ne peut pas
reportabilité et des abattements pr ®v us "bis HWCENt Rlaménd : 46| doit opter pour | 0du

(article 46bis, al.3 C.Enr. Flamand).

“Ces objectifs sont rappel ®s par -250608 dg a CIUE dunlerrdécentbre B0d1l ge d an
(voy. supra).

8lesparagraphes qui suivent (] usdg:uMdBOURGEOIS, Syllabdswdu gours de droitC) s o n |
déenregi st rRelh@ig)t p. 29222
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La reportabilité consiste a permettre a ce contribuable de tenir compte, dans une certaine
mesure (12.500 0 awpartégateiemuwm)n,s dessarpits ddenr eq
| 6occasion de | 6achat de sa premi re r ®sipatence
légale » dans les droits dus (ou a supporter) enraisondel 6 acqui sition de sa no
principale (Achat 2).

Cette prise en compte peut: sdeffectuer sous deux

- par i mputation : Si |l a vente de |l a premi
nouvelle, la reportabilité se concrétise enuncrédit d6éi mptt perunett an
tation | imit®e (plafond de 12.500 0) des

droits nouvellement dus (achat 11 vente 11 achat 2- (art. 61/3 & 61/5 C.Enr.fl.) ;

du point de vue des d®I| aachkat2» ait eenqualated e r i
certainedans | es deux ans de |l a date de [ 6enr
donn® |ieu ° | 6 ®t abl i ssemen vented L»; dncooei t pr
faut-il, en outre, que le contribuable ait établi sa résidence principale dans

| 6habitati on neuwealnlse meenst 2acagusi s(5 ans s
batir) de la date (ou, le cas échéant, ladate-l i mi t e) de | denregi st
déacqui siathat@a. dedl mput ati on ne peut donne

- par restitution : Si la vente de la premiére habitation a lieu postérieurement a
|l 6acquisition de | a nouvell e, un m&eani sn
fond de 12.500 0), apobktériari adagepattabilité @chattior p s
achat 2 i vente 1) (art. 212bis C.Enr.fl.). La « vente 1 » doit avoir obtenu date
certaine end®ans | es 2 ans (5 antkentiguie terr
de dchat2e . La r®sidence principadha2xeni t °t
déans les 2 ans (5 ans si terrain a batir) de la date (-imite) ddéenr egi str el
| 6 a c taghat d $. ta restitution ne peut en aucun cas dépasser le montant de
la part Iégale de la personne physique dans les droits percus sur la nouvelle ac-
quisition.
De nombreuses conditions de forme, pour lesquelles nous renvoyons au libellé des articles,
doivent °tre respect®es en vue doéobtenir | e b®nE

Notons que des exceptions a la reportabilité existent : ainsi, sont exclus du régime les droits
complémentaires dus sur une acquisition pour quelque raison que ce soit. Sont aussi exclus les

droits pay®s pour | 6acqui sition doéun i mmeubl e
mesure noest pas davantage conciliable avec | e
de la version flamande du Code.

Le domaine doapplication du nouvel avantwenge f i s
déi mmeubl es situ®s en FIl andr e, l a question de
garanties par le droit européen risquait de se poser.

Ainsi,danslecadr e dbébune proc®dure en manquement, i ntrc
Commission européenne soutenait que la législation flamande relative a la reportabilité des
droits comporte une discrimination =~ | Ouhaitenontr e
exercer |l eur droit de changer de r ®sidence, l eu
transf ®r er des capitaux au sein de | 6Union euro
europ®en du fait que | es tdrrexirdpatésc Gomtrumiqramiert lesr e me n t
droits pay®s -~ |l 6occasion de | dacquisition iniH
flamande.

Ce faisant, l es citoyens qui, venant déun Et at
FIl andre teegantsdyc puw®r eurs doédune nouvelle r®sidence
d®ductibilit® des droits déenregistrement pay®

pr ®c ®dent dans | eur Etat -2568/Bpr e dobéorigine (aff ai
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Par un arrét du ler décembre 2011, la Cour de Justice répond que la mesure constitue une

restriction a la libre circulation des capitaux (n°45) mais qui est justifiée, et donc admise, pour

des raisons i mp®rieuses doéint®r°t g®n®rakla(nA68
cohérence du régime fiscal flamand (n°77). La Région flamande ne percoit en effet aucun droit

- | 6occasi on doéun premier achat effectu® en di
compétence).

Notons encor e, pour | e s uts pan impuytés quundnuresttues (fas e r v e
exemple, parce que le plafond de 12.500 euros est atteint) peut étre constituée en vue
doop®r at i on:sart. @1/3taAret ag. R12biss al.4 C.Enr.fl.

Un « filet de sécurité » est prévu : il permet un rattrapage, dans un délai de six mois, au cas ou
| 6acqu®reur aur ai-t omis de sollicittemall2et3pb®n®fF i
C.Enr.il.).

c)La donation déi mmeubl es

- Exposé du régime de faveur

En Région wallonne®, l a transmissiuan ipnawe udd rratdiodhhrabdd at i or
de | 6arterCcErr 131b®n®f icie dbéun r®gi me fiscal de
en ' igne direct e, entre ®poux ou entre cohabi

déhabitati on eifptogressif préiérentel savant t a

Tableau 10. Tarif progressif préférentiel pour la donation d'un immeuble d'habitation

de (en euros) ainclus (en a(en b (droits cumuls
euros) pourcent) afférents aux
tranches
inférieures)
0,01 25.000 1% -
25.000,01 50.000 2% 2500
50.000,01 175.000 5% 7500
175.000,01 250.000 12% 7.0000
250.000,01 500.000 24% 16.000u
au-dela de 500.000 30% 76.0000

Loar t iter,I8 8 C.HnB dccorde également a chaque donataire :

- un abattement de 12.500 G sumumdntg premi re t

-

- un abattement compl ®mentaire de 12.500 0 I «
125. 000 0.

La base i mposabl e du dr oi t de donation est cCo
donataire.
Léoctroi du tarif pr ®f ®r ensuivates?est subordonn® au

8l Larégionde Bruxelles-c api t al e di spose ®galement doéun r ®dlamasle.de f aveu

82 Sur le sujet, voy. M. BOURGEOIS et R.DOUNY,La donation de | 6habitation familia
Manuel de planification patrimoniale, Livre 7, Larcier, 2010, p. 202 et s.
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1A la donation de | 6ensemble des dr oi;tlasdondti®t e nus
peut ne porter que sur une ©partie doéi mmeubl e
| 6ensemble des;droits y aff ®rent

2A | 6i mmeubloam ddahakbfiatiatt | 6o0bj et de | a donation
Région wallonne ;

3A il ndbest pas requis que | 6i mmeuble soit C 0 M|
partielle suffit pour pouvoir bénéficier du taux réduit pour le tout ;

4A Le donateur doi t avoir fix® sa r®sidence pr
précédant la donation®® (sauf force majeure ou motif impérieux de nature médicale, familiale,
professionnelle ou sociale) ;

5A | 6on r e«aacung uestrictqgiuddn nodest formul ®e quant aux
pourrai-t ddéores et d®j - °tre d®tenteur l e done
divergence importante entre régime wallon et bruxellois »®, 1 ndest pas pl us
donataire établisses a r ®si dence principal;e dans | 6habitat:i

6 A Le(s) donataire(s) doivent ;desmamderctd diap mld
automatique.

- Une question spéciale : | 6acqui sition scind®e

Dans un contexte familial b6  parfagueltedefs) flduc(s) dedcGuse st u
(I es parent s) acqui rent | Gusufruit déun i mmeu
porte(nt) acquéreurs de la nue-propriété.

Par une fiction | ®gal e, | 6article 9 ditelbi€oedte des
censé se retrouver en pleine propriété dans le patrimoine du défunt sauf pour les héritiers a
d®montrer que | dacquisition ne d®guise pas une |
En pratique, | 6 amrapnéié par les hériierscest fréquemnment erécédée d 6 u n e
donation de | dusufruitier |l eur permettant dbéen |
la notion dbébabus fiscal, l 6admi ni stration -se sa

propri ® aires) de | 6ana@Ppbotit®| dachai dohabnon p

Dans un premier t emps, | 6administration a con:
pr®c®d®es doune donation ®taient -apus® avanbdedes de |
retirer de sa « liste noire » quelques mois plus tard®®.

Léadministration néen a pas pour aut ant aband
d®sor mai s dgounbatnieonc¢c pr ®al abl e, effectu®e par I 6
acquéreur de la nue-propriété, des fonds nécessaires pour financer sa partdans| 6 acqui si t i
ne sera plus accept®e comme preuve cont»¥.aire pou

On |l e wvoilt, S i | admi ni stration renonce °~ att ac
| 6abus fiscal (article d8gi At RemantCoaequels Mde Vv
Code des droits de succession), cObest pour | es
requi se par | o6article 9 du Code des droits de su
8 Voy. |l a pr®somption ter@ux ormés dueel:k paut i tbappalBilcati on de cet
preuve du fait gue | e donateur avait sa r®sidence princi
contraire, ddébun extrait du registre»xde |l a population ou dt

84 M. BOURGEOIS et R. DOUNY, op. cit., p. 203.
85 Circ. n°8/2012 du 19 juillet 2012.

86 Circ. n°5/2013 du 10 avril 2013.

87 Déc. EE/98.937 ; Rep. RJ, S9/06-07.
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dLe partage doi mmeubl es

Le partage est une « opération (suscept i bl e doé°tre d®ci d®e unil at ®r
adr e s s @&eemble desbéconsorts) [qui a pour effet que] le bien indivis se morcelle, et les
parts accédent a une identité propre. Dit autrement, des droits privatifs naissent sur des
fractonsconcr tes doéun bien ainsi#® mat ®riell ement segr

Léarticle 109 du C. Enr. porte | es droits dbéenreg

Cette disposition pousse des ®poux mari ®s sous |
souhaitent divor c e r , "’ changer 1l eur r ®gi me matri moni al

adjoindre une c¢clause dbéapport visant | 6i mmeubl e
avantageux du partage®°.

Il est possible que cette opération tombe sous le coup de la nouvelle disposition anti-abus, qui
per met de rendre inopposable 7 | 6admi ni stration
fiscal, si | e contribuable ne peut apprter | a p

Afin dbéassurer e,a isl®csuerriati® j®Rgraildeingeunt possi bl e a
une disposition excluant ce type dbéop®ration du

4222 L06i mmeubl e acquis par succession

Aux termes de | darticle 3, 4A de dduRdy@imeetleses dr
droits de mutation par décés de non-habitants du Royaume sont des imp0ts régionaux. Les
Régions sont compétentes pour en modifier le taux et les exonérations.

Parmi les mesures de faveurs adoptées par les Régions, la Région wallonne a prévu un tarif
di stinct pour | a transmission de | 0habitation p
ou entre cohabitants légaux.

Ainsi, lorsque la succession du défunt comprend au moins une part en pleine propriété dans

| 6i mme ub | entaeksalrésidedc® principale depuis cing ans au moins a la date de son

d®c s et gue cet i mmeubl e, destin® en tout ou
héritier, un légataire ou un donataire en ligne directe, ou par le conjoint ou cohabitant Iégale du

défunt, le droit de succession applicable a la valeur nette de sa part dans cette habitation est

fix® déapr s | e tarif i:ndiqgu® dans | e tableau su

Tableau 11. Droits de succession sur I'habitation familale

de (en euros) ainclus (en a(en b (droits cumuls
euros) pourcent) afférents aux tranches
inférieures)

0,01 25.000 1% -
25.000,01 50.000 2% 2500
50.000,01 175.000 5% 7500
175.000,01 250.000 12% 7.000u
250.000,01 500.000 24% 16.000u

au-dela de 500.000 30% 76.0000

88 N. BERNARD, Précis de droit des biens, Limal, Anthemis, 2013, p. 280-281.

89 J.-P. BOURS et N. PIROTTE, « Les conséquences fiscales du mariage », in Divorce i commentaire pratique,
2010, p. 120.

9% V.-A. DE BRAUWERE, « Planification patrimoniale et abus fiscal 1/ 2 », in Les dialogues de la fiscalité, anno
2013, Bruxelles, Larcier, 2013, p. 218.
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4.2.2.3 LaTVA

La présente section expose brievement le régime général de la TVA. Elle poursuit sur une
analyse de la vente dimmeubles soumise a la TVA et termine par une étude relative a la TVA
sur la rénovation immobiliere.

a) Le régime de la TVA

Selon la définition donnée par E. RIVERA et A. SOLDAI, la Taxe sur la valeur ajoutée est « une
taxe indirecte et unique a la consommation, proportionnelle au prix des biens et des services, et
acquittée par paiements fractionnés a chaque stade de la consommation »°1.

Nous allons, dans les lignes qui suivent, aborder les notions essentielles a la compréhension
de I a suite de | 6@teude. Idle $ Ddaogpi®r ade ohdampwsabl
la TVA, de la déduction de la TVA et enfin, des taux applicables a la TVA.

- Ldbassujetti " la TVA

La notion dobébassujetti " l a TVA est d®f i ni e par
(soulignés, ci-dessous), ainsi que trois éléments non essentiels (en italique, ci-dessous)®.

! s 6 guicontgue,d eq u i effectue, @divités écdndmiguee r dibec @ e d dnam &

habituelle et indépendante, ™ t i tr e pri nci p alavecoou sans espiittde lecred 6 a p p
des livraisons de biens ou des prestations de services visées par le Code de la TVA, quel que

soit le lieu 0% so6exXerce | dactivit® ®conomi que
Le d®but de | 6assujettissement se produit l or sg

conditions énoncées ci-dessus sont posés, et prend fin lorsque les activités en questions sont
définitivement terminées®.

La qualit® dbéassujetti i mpose ©° <ce dernier tout e
- d®poser une d®cl aratiomqueel ative ~ | dacti vi
- établir des factures ;
- tenir une comptabilité probante ;
- déposer chaque année un listing des clients assujettis ;
- remettre un relevé des activités intracommuautaires ;
- déposer sa déclaration TVA périodique dans les délais ;

PN

- payer | e s odmiiistratioW?A ~ | 0 a
- Les opérations imposables a la TVA

Les opérations imposables sont la livraison de bien ou la prestation de service exercées dans le
cadre de | 6activit® professionnelle de | 6assujet

%1 E. RIVERA et A. SOLDAI, Manuel TVA, Louvain-la-Neuve, Anthemis, 2009, p.13.
92 |bid., p. 18.

9 Art. 4 du C.T.V.A.

9% E. RIVERA et A. SOLDAI, op. cit., pp. 24-25.

% |bid., p. 67.
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Par livraison de bien, il faut entendre « le transfertdu pouvoir de disposer dbo
propriétairee et par bien, |l es biens corporels ainsi q
ainsi que les droits réels démembrés®. Quant "’ |l a prestation de s
opération ne constituant pas une livraison de biens®’.

Il faut encore mentionner pour mémoire les acquisitions intracommunautaires, les importations
et les opérations assimilées.®

Si | Gop®ration est |l ocalis®e en Bel gi qviefauet qu
identifier | e redevabl e de Ilaa pTeMA.oninle sqdua g ietf,f eec
imposable, a savoir le fournisseur du bien ou le prestataire du service »'%. Cobest cel ui ‘
| 6admi ni stration se tournetaggour rr ®cl amer | e pai e
Ce nbest pas n®cessairement ce dernier qui doit
Il 6i mptt, pui sqgque |l a TVA est, dans |l a mmamjlerit®
consommateur final’®. Le redevable ne doit supporter cette charge que s 0 i | ne dispose
droit ° d®duction, parce quodoil ¥erait, par exemp

- Le droit a déduction de la TVA

Le droit - d®duction est, quant ) lui, r ®ser ve
®nonc®es par | 6MarA. cllle ¢ &@addivd(teCd dli sylstame gle la TVAL®,
qgui permet ° | 6assujett.i de r®cup®rer | a TVA ve

royal n° 3 du 10 décembre 1969 relatif aux déductions pour application de la taxe sur la valeur
ajoutéel®,

- Les taux applicables de TVA

Nous devons enfin aborder | a question des taux
porte quodil revi ent aui pRmipe ddlégalitéoldiged @€ 8 durmiémee r ma |
article indique que les Chambres devront confirmer ces taux immédiatement.

Selon | %he tlicdcdrer °1t ® r oy al nA 20 du 20 juillet 19
ajoutée et déterminant la représentation des biens et des services selon ces taux, le taux
«normal» de TVA es't de 21 %. Ce taux est applicabl e
doop®rations vis®és MDdasovirtesn®aesxs siomeg Bplpl i cab
sont soit de 6 %, soit de 12 %, pour | es op®r a

royal. Parmi ces opérations, figurent notamment les travaux immobiliers affectés a des
logements privés?’ et le logement dans le cadre de la politique sociale®.

% |bid., p. 26.

9 lbid., p. 28 et art. 18 C.T.V.A.

% |bid. pp. 30-37.

9 Sur ces notion s non indispensables © |l a sulbithep8%&50l 6expos®, nous
100 |bid., p. 50.

101 |pid., p. 167.

102 |pid., pp. 167-168.

103 |pjd., p. 171.

104 M.B., 12 décembre 1969.

105 E, RIVERA et A. SOLDAI, op. cit., pp. 24-25.

106 Art. 1¢1, al. 2.

107 Tablea u A, biens et services soumis au taux de 6 %, point X

%Tableau B, biens et services soumis au taux de 12 %, poin
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b) La vente d'immeuble soumise a la TVA

Il a été analysé dans les pages précédentes que la vente d'immeuble est en principe soumise a

la perception de droits d'enregistrement et exemptée de TVA®, Cel a nodest as

Sauf le cas d'un assujetti dont l'activité économique consiste justement dans l'achat-
construction/vente d'immeubles neufs T opération toujours soumise & TVA i l'assujettissement
a la TVA dans cette matiére n'est pas la régle!!!. Elle se fait sur option, sur base volontaire du
vendeur!'? et vise, depuisle1*j anvi er 2011, |l e bOti ment et
propriétaire!’3,

Il faut que le « batiment »' soit :

- neuf, c'est a dire que la cession intervient au plus tard le 31 décembre de la deu-
xieéme année qui suit celle de la premiére occupation!?® ;

- ou ancien mais transformé, si bien que I'on puisse le considérer comme neuf!é,

Il faut encore que le vendeur puisse revendiquer la qualité d'assujetti a la TVA. Dans cette
perspective, deux situations nous intéressent :

- celle des personnesnon-assuj etties en temps nor mai
fique de la vente d'un immeuble donné peuvent revendiquer cette qualité!’ ;

- celle de la personne habituellement assujetties, mais dans un but autre que la vente
d'immeubles.

La situation de la personne exergant la profession de promoteur immobilier, toujours assujettie,
ne retient pas notre attention dans cette étude.

La volonté d'effectuer la vente sous le régime TVA doit étre exprimée tant devant l'autorité
administrative que devant le cocontractant!é,

La procédure de paiement et de récupération est décrite dans I'Arrété royal n° 14 du 3 juin
1970.

109 Art. 44, 8 3du C.T.V.A.

WEN faisant e mé&hadplegie dj@ewnaus ne suivons pas complétement, V. SEPULCHRE et N. VAN
RILLAER reléevent que malgré le taux de TVA de 21%, contre 12,5% pour les droits d'enregistrement, la vente
soumise a la TVA est, la plupart du temps, économiquement favorable également a I'acheteur qui ne bénéficierait
pas du droit a la déduction : « La fiscalité indirecte applicable aux batiments et aux terrains : I'état de la question
au ler janvier 2011 », Rec. gén. enr. not. 2010, n°® 26.236.

111y, SEPULCHRE, « Les marchands de biens immobiliers, les droits d'enregistrement et la T.V.A. », Rec. gén. enr.
not., 2013/5, p. 181 ; Art. 8 C.T.V.A. ; A.R. n° 14 du 3 juin 1970 ; A.M., n° 2 du 4 mars 1993 ; circ. n° 76/70, 5/93 et
19/93.

112/, SEPULCHRE, op. cit., p. 182.

113 Des explications complémentaires a ce sujet sont fournies dans la décision administrative du 28 octobre 2012,
Rec. Gén., 2011, n° 26258, p. 82.

AU sens &&duGRBVA. . 1
115 A CULOT 2014, op. cit., p. 604.

118|bid., pp. 604-607. Il faut identifier trois cas : la modification radicale, la modification non-radicale (qui sera
difficilement acceptée par I'Administration) et la modification importante couplée a la valeur des travaux (plus ou
moins 60 % de la valeur vénale).

117 L'article 8 du C.TVA, prévoyant l'assujettissement occasionnel pour la vente d'un immeuble par un non-assujetti
pourrait ne pas étre conforme au droit: européen, si I'on en croit I'analyse doctrinale qui est faite d'un arrét du 15
septembre 2011 (aff. C-180/10 et C-181/11) : A. CULOT 2014, op. cit., pp. 612-613.

118 A, CULOT 2014, op. cit., pp. 613-614.
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Lorsque l'opération de vente immobiliere est soumise a la TVA, elle n'est frappée des droits
d'"enregistrement qu' concurrence du droit fixe

c) Les taux réduits pour la réalisation de travaux immobiliers

La prestation de services : « travail immobilier », est définie par le Code de la TVA comme suit :

«t out travail de construction, de transfor m
réepar ati on, déoentretien, de nett oyamgiemeegbte de d
par nature, ainsi que toute op®ration compor

et son placement dans un immeuble en maniére telle que ce bien meuble deviennent
immeuble par nature »*,

Lorsquoil y a per cept i oimmmdbiiers)la ba3e\iposablede cdux-si t r av
doit au moins étre leur valeur « normale », calculée sur les prix normalement pratiqués dans le
secteur de la construction?.

En principe, le taux de TVA est de 21 %, mais comme préalablement indiqué'?, certains

travaux b®n®f i cient déun taux avantageux. Nous a
exemples de travaux soumis ~ un taux r®duit de
pas dans <ces cat ®gori es, l e taux de iQuésdés sobap
situations est © ce sujet celle de I a construct
% pour |l e paiement du ma¥®riel et de |l a main dofi
Nous disions que dans certaines situations, un t
Le but de |l a mesur e, adopt ®e 9 aout 198G dt anmpkfiéet par jpire r | 6 a
|égislation temporaire devenue définitive depuis la loi-programme du 4 juillet 2011, est de
stimuler | 6empl oi dans | e secteur d @au nobimafinc on st 1
déoaugmenter | es®recettes de | 06£t at

Le b®n®ficiaire dobéun taux r®dui't doi t r®pondr e
royal n° 20. Par exemple, pour les réparations et rénovations de logements privés (point
XXXVilldutableauAde | 60a®f nelxee )t aux r®duit nbdest accord® ¢
5 conditions cumulatives :

obj et des travaux doi t °tre la transf ot
am®l ioration, l a r®parati on gegdetoutdepart r et i e
e de I|IOhabitation

- o o

I
I
t
- le logement doit étre affecté apres travaux a des fins privées ;

- les opérations doivent avoir été effectuées sur un batiment dont la premiére occupa-
tion date déil ;y a au moins 5 ans

- les opérations doivent étre fournies et facturées a un utilisateur final ;

- la facture doit constater des ®I| ®fent s prop

119 Art. 19, § 2, 2¢ al. C.T.V.A.
120 E, RIVERA et A. SOLDAI, op. cit., p. 449.
121 voy. supra.

22?pPendant |l es ann®es 2009 et 20 Iclise avhitfat prpsorie deardmieremle talidaubn e me s L
% (artuels articles l1quater et lquiquies de I darr°t® royal

123 T, LAMPARELLI, « La TVA et les taux réduits dans le secteur de la construction », Waterloo, Kluwer, 2012, pp. 3-
4.

124 |bid., p. 7.

125 Sur ces notions, voy. Ibid. pp. 8-29.
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Nous avons indiqué que la premiére occupation devait remonter & au moins 5 ans. Toutefois,
ne sont visés par le taux réduit, entre la 5° et la 15° année de premiére occupation, que les

co¥%ts de main déiuvre, ~ | 6exclusion de | a fourn
- la fourniture doéune chaudi re col;jlective da
- la fourniture do®NPmMestSs mMmeondhaistceninfrand d O u c ¢
pas par exempleunmono-l i ft d@¥escalier
Pour ces travaux-l =~ , i faut ventiler |l a facture entre 6
pour les piéces.
Apr s |l a quinzi me ann®e d o6 oontkdgaferaent visés parle mux d e u x
réduit'?’.
Le paragraphe 3 de la rubrique XXXVIII (et XXXI pour les deux exceptions mentionnées ci-
dessus) pr®cisent ce quobil faut consi d®rer comm
bénéficier du taux réduit.
Laloif i scale propose une |iste exhaustive de trava
di stinctions de droit cpakaiiohe taméioraom'®peuvent | 6°tr
Débune mani re g®n®r al e, s o mtlatransferm@asio N ,e s” tlrdaavcahu xv e
" |l 6am®nagement , “ Il a r®parati on maid égdlemdnthtautet r et i
op®r ation comportant la fourniture et Il e placen
nature, au sens civil de ce terme'?°,
Sont assimilés a des travaux immobiliers et donc soumis au taux réduit :
- Il é6installation déun chauffage centr al
- la fourniture, placement, entretien de poéles, radiateur ;
- la livraison et placement doébune citerne
- la prestation de service relative a la citerne ;
- le contrdle des réservoirs de gasoil de chauffage ;
- les frais de raccordement au réseau de distribution de gaz ;
- la fourniture et placement de panneaux photovoltaiques ;
- la fourniture et placement doé®oliennes
- la fourniture et placement de turbines hydrauliques ;
- Binstall ation de climatisation ou de condi't
- Il 6installation de sanitaire et de touys appse
gi ®ni gques branch®s sur une conduite dboéeau o
- Il 6installation ®lectriguse apmppaurctiilnsendd ®c’l ali
lampes ;
- Il 6installation de sonnerie ®lectrique, de d
vol et | 6installation de t® ®phonie int®rie
- Il dinstallation de rangement, ®vjersé ®quipa

126 Déc. n° E.T. 97.269 du 3 mars 2000.
127 T, LAMPARELLI, op. cit., pp. 4-6 et 8.
128 |hid., p.29.

129 |hid., p. 30.
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- lesvol ets, parisiennes et stores plac®s ~ | 0

- les revétements de murs et sols.
4.2.2.4 Taxationdesplus-val ues r ®sul tant doéun changement

Larédactiondu CoDT ° 1l a fin de | dancienne | ®gi sl atur
un régime de taxationdes plus-val ues r ®al i s®es par c¢ hastiggeg¥iment d:¢
dagirait de |l a nouveaut®®®] a plus embl ®matique d
e syst me nbdest toutefois pas encore essargsl ace,
0 o n tété pddés™. Nous nous permettons donc de rester

lignes.

s
L
n

La Flandre a adopt® d s 2009 un tel r ®gcii meq uddbee nt
201113, Il a rapport® 1.640.140,86 0 en 2011 et 3.
bruts, sur lesquels il faut déduire les colits de perception de la taxe, et tenir compte du fait que

| 6ann®e 2012 a ®t® margu®e par un | den2crailiosss e me n
doeut os

ayCondition de mise en Tuvre de:la taxe (Article
La taxe peut sOi mposer l orsqudi l y a <changemer
desti n®e ~ | 6urbanisati on. Cela peutond@déauml| erl ac
secteur ainsi que de | dentr®e en vigueur dobéun s/
ef fet de mettre en Tuvre un p®rim tre U et pr o
secteur'®®, En raison de ce qui semble étre une coquille présent e dans | e Code,

certain gue | e changement doaffectation d®coul

déburbanisation ayant pour effet de mettre en 1T u
une cessation doef f eittvisé®™™lu pl an de secteur so

b) Le fait générateur de la taxe (Art. D.VI.53 du CoDT)

Le fait g®n®r ateur nbéa |ieu qubdbau moment o¥% il
soit " |l a date de passation de | 6acte autateent i g
l es 6 mois de | 6obtention en dernier ressort du
nbaurait pu °tre obtenu sans | a modification de
Deux remarques sur cette derniere condition : en cas dbéoctroi du piter mi s
au prorata de la surface concernéel®, par permis d®finitif, il s e
permis qui noest plus susceptible de recours au

130 Art. D.VI.49 a D.59.

131 |, DONNAY, « Opérationnel et politique fonciére : esquisse de commentaire », in Le code wallon du
développement territorial (Dir. M. DELNQY), Bruxelles, Larcier 2014, 493 p., p. 341.

132 |hid., p. 344.
133 Art. 2.6.4 a 2.6.19 du Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.
134 . DONNAY, op. cit., pp. 341-342.

135 M. PAQUES et C. VERCHEVAL, « Opérationnel et politique fonciére i Présentation des nouveautés », in Le
code wallon du développement territorial (Dir. M. DELNQY), Bruxelles, Larcier 2014, 493 p., p. 324.

BpDdapr s M. POGques et C. Vercheval, cette op®ration ne de\
raison de la contradiction entre les textes des articles D.VI.49, 50 et 53, ibid., p. 324.
137 bid., p. 325.

138 Doc. parl. w., sess. 2013-2014, n° 942/327quinquies, p. 733.
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Cette remarque émane du Ministre et ne correspond pas a la définition usuellement donnée par
ladoctrine © la notion dobéacte d®finitif, qgui
susceptible de recours administratif organisé**°.

c) Autres remarques

f

ai

LO®t abli ssement, |l a perception et Il e rec®lvr eme
doivent encore °tre pr®cis®es palfo Lé@dedoedeiaon
mo me n

taxe (Articles D.VI.54 et 55) estle (nu-) pr opr i ®t ai re du bien au
du changement déaltuf de béndide (Adicle D.VI.50 du CoDT) devra étre fixé
par le gouvernement, au cas par cas, au metre carré et apres avis du receveur de
| 6enregi strement

Le CoDT instaure une présomption de bénéfice équivalant & 80 % du montant proposé par le
receveur'*. Deux tranchsostprédvoes mpd5i i sar | e b®n®f
50.000 U et 30 % sur le¥este (Article D.

Un recours est organisé par le texte mais ses modalités doivent étre arrétées par le gouverne-
ment (Article D.VI.56 du CoDT)4. Le bénéfice de la taxe est affecté a un fond budgétaire
spécifique (Article D.VI.57 du CoDT)®,

Terminons par remarquer que L. DONNAY se demande si les nombreuses délégations au
gouvernement mentionnées ci-dessus permettent de rencontrer les conditions de la |égalité de
bi mptt devant | a &% Ilusemble par sontie admis ique rcette thxe ee pose
pas de probl me au regard de | 6 anonhbicihidemlalors
m°me quobelle concerne une mati reli epdégab't.e

4.2.2.5 Les taxes indirectes sur les travaux de construction et de raccordement a
la voirie, ~ | 6®gout et au r®seau dobéeau

Comme tout impdt local, la taxe sur le travail de construction et de raccordement a la voirie est
®t abl i e poacompétentends la commune.

En fonction de la commune dans laquelle le contribuable se trouve, il sera donc soumis tantét a
| 6absence dbébune telle taxation, tanttt ~ |6

L6i d®e de de terhboursénment e estgque « l'autorité locale récupére par la voie
fiscale auprés de ceux qui en bénéficient, tout ou partie des dépenses faites par elle pour la
création, I'amélioration ou I'équipement des voiries ». « Ces travaux profitent directement aux
propriétés, ils y apportent une plus-value, c'est pourquoi il est juste de prélever une taxe ».

« Dans son arrét 173/2005 du 30 novembre 2005, la Cour d'Arbitrage considere que les taxes
rémunératoires sont percues afin de compenser une dépense d'intérét général (elle bénéficie
également a la collectivité dans son ensemble).

139 | DONNAY, op. cit., pp. 344-345.

140 M. PAQUES et C. VERCHEVAL, op. cit., p. 325.

141 |bid., p. 325.

142 |hid., p. 326.

143 |bid., p. 326.

144 |bid., pp. 326-327.

145 |bid., p. 327.

146 | DONNAY, op. cit., p. 344.

147 1bid., pp. 342-343, et C. const., n° 86/2000 du 5 juillet 2000, B.11.11., pour une taxe flamande du méme acabit.
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Le propre d'une taxe rémunératoire est qu'elle soit imposée, en vue du financement des frais
dans l'optique desquels elle est établie, a ceux dont l'autorité taxatrice considére qu'ils peuvent
tirer le plus grand avantage de ces frais, peu importe si les redevables font ou non usage du
service financé au moyen de cette taxe. Les redevables n'ont d'ailleurs pas moyen d'échapper
a la taxe prévue »48,

4.2.3 Lafiscalité directe

La fiscalité directe frappe une situation durable par nature ou permanente, présentant une
certaine stabilité

Dans | a pr®sente partie est principal ement
précompte immobilier. Nous évoquons également brievement certaines taxes locales.

4.2.3.1 La notion de revenu cadastrall4®

Le revenu cadastral (ci-aprés : « RC ») est défini a l'article 471, § 2 CIR 92 comme le revenu
moyen normal net**® d'une année (qui peut étre obtenu pour un bien immobilier). Il sert de base
au calcul du précompte immobilier et & la taxation de certains revenus immobiliers a I'impo6t des
personnes physiques (ci-apres : « IPP ») (les revenus de I'habitation propre, sous réserve des
dispositions de l'article 12, § 3 f921%1, ainsi que les revenus des biens loués a des personnes
physiques et affectés de maniére exclusive au logement). Il fait également office de valeur de
référence en ce qui concerne, notamment, le régime de faveur introduit par les dispositions
reprises aux articles 53 a 61 du code des droits d'enregistrement, d'hypothéque et de greffe et
gui concerne la vente, entre autres immeubles, d'habitations modestes?®?,

Le revenu cadastral est un revenu forfaitaire qui est fixé par parcelle cadastrale et déterminé
par I'Administration Générale de la Documentation Patrimoniale ("administration du cadastre")
(Art. 472, 81 CIR 92), une administration dépendant du pouvoir fédéral, selon les dispositions
de l'article 477 CIR 92. Cet article précise notamment qu'en ce qui concerne "les parcelles
baties, le revenu cadastral est fixé sur la base des valeurs locatives normales nettes a I'époque
de référence définie a l'article 486 [1°" janvier 1975]. A défaut de pouvoir étre établi sur cette
base ou lorsqu'il doit étre fixé ou révisé en dehors d'une péréquation générale, le revenu
cadastral peut aussi étre établi par comparaison a des parcelles baties similaires dont le revenu
cadastral est devenu définitif"*>3.

148 Circulaire du 23 juillet 2013 relative a I'élaboration des budgets des communes et des C.P.A.S. de la Région
wallonne a I'exception des communes et des C.P.A.S. relevant des communes de la Communauté germanophone
pour l'année 2014.

149 | es informations relatives a cette partie proviennent majoritairement de G. XHIGNESSE, « Impét immobilier et
panneaux photovoltaiques : réflexions sur la détermination du revenu cadastral d'une habitation », R.F.R.L., 2013,
pp. 223-227.

150 par revenu net, on entend le revenu brut diminué de 40% pour frais d'entretien et de réparations. Par revenu
brut, on entend le montant total du loyer et des avantages locatifs (Art. 477, § 2 CIR 92).

151 Ces dispositions précisent notamment que "sans préjudice de la perception du précompte immobilier, est
exonéré le revenu cadastral de I'habitation que le contribuable occupe et dont il est propriétaire, possesseur,
emphytéote, superficiaire ou usufruitier. Lorsque le contribuable occupe plus d'une habitation, I'exonération n'est
accordée que pour une seule habitation a son choix".

152 Ces dispositions précisent notamment que "le droit fixé par l'article 44 [12,50 p.c. pour les ventes, échanges et
toutes conventions translatives a titre onéreux de propriété ou d'usufruit de biens immeubles] est réduit [...] a 6%
pour les ventes de la propriété a une personne physique : [...] 2° d'habitations dont le revenu cadastral, bati et non
bati, n'exceéde pas le maximum fixé a l'article 53bis [745 EUR] a concurrence de la base imposable utilisée pour la
liquidation des droits [...]".

153 | 'article 478 CIR 92 ajoute également que "quand, pour une parcelle batie, il ne se trouve aucune parcelle de
référence adéquate, le revenu cadastral est calculé en appliquant le taux de 5,3% a la valeur vénale normale de la
parcelle a I'époque de référence définie a I'article 486".
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Comme le rappelle le Ministre Didier Reynders, en réponse a une question (n° 1598 du 15
octobre 2001) du Sénateur M. Steverlynck, « tel que mentionné a l'article 472, 8 1*" CIR 92, le
Cadastre détermine le revenu cadastral au moyen d'une estimation ».

Gabele et de Lame expliquent quant a eux que le revenu cadastral d'un immeuble bati ordinaire
est le résultat de I'opération suivante : RC = Surface Utile’®* x Valeur locative nette par m? et
par an®®. La surface utile étant une donnée exacte et concrétement mesurable, I'estimation se
situe des lors au niveau de la valeur locative par m2. Selon l'article 4 de l'arrété royal du 10
octobre 1979, "la valeur locative moyenne normale nette d'une parcelle batie est établie
compte tenu des données du plan cadastral et de la fiche d'expertise ou du tableau descriptif
du bien en cause, ainsi que des loyers afférents a lI'ensemble des parcelles de références
retenues pour ce genre de biens". Comme I'explique cet article, la valeur locative équivaut a un
"bareme" déterminé sur la base des valeurs locatives d'un ensemble de parcelles de référence
au 1° janvier 1975. Ce bareme est choisi pour I'immeuble et adapté aux caractéristiques
particulieres de celui-ci sur la base d'une série de critéres établis sur la fiche d'expertise du
bien'®’ :

- type de construction (maison, appartement, villa...);

- situation;

- age de la construction;

- éléments de confort (salle de bain, chauffage central, climatisation...);
- qualité des matériaux;

- autres éléments laissés a l'appréciation de l'expert.

154 La surface utile est une surface "plancher". Cette surface plancher est pondérée par une série de critéres,
notamment I'habitabilité et la hauteur sous plafond des pieces composant les différents niveaux (Gabele, 2010).

155 F. GABELE et J. DE LAME, « Détermination des revenus cadastraux : logement / commerces / industries »,
R.G.F., 2011, p. 6 et s.

156 Arrété royal du 10 octobre 1979 pris en exécution du Code des impéts sur les revenus en matiére de fiscalité
immobiliére.

157 R. MOENS et P. HERMAN, « Revenu cadastral, base du précompte immobilier », présentation a date
indéterminée.
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Tel qu'il est fait mention a l'article 487, § 1°" CIR 92, une péréquation générale des revenus
cadastraux est prévue tous les 10 ans. Néanmoins, en pratique, plus aucune péréquation
générale des revenus cadastraux n'a eu lieu depuis celle réalisée entre 1975 et 1980 avec effet
au 1° janvier 1980, et les revenus cadastraux sont simplement indexés annuellement depuis
1991%8 sur la base de l'indice des prix a la consommation®*®. Ce manque de volonté politique
guant ) l a mise en Tuvre d'une p®r®quation
politique" que comporte cette opération (la population en a une perception trés négative), ainsi
que par l'intérét budgétaire trop faible pour le pouvoir fédéral (les recettes issues du précompte
immobilier étant régionales dans leur intégralité depuis I'application de la loi du 16 janvier 1989
relative au financement des Communautés et des Régions).

Quoiqu'il en soit, I'absence de péréquation pose évidemment un certain nombre de problémes
en matiére de détermination par l'administration des revenus cadastraux des immeubles
nouvellement batis, modifiés ou rénovés. L'article 494, § 1° 2° précise en effet « qu'en dehors
des péréquations générales, I'administration du cadastre procede a la réévaluation des revenus
cadastraux des immeubles de toute nature agrandis, reconstruits ou notablement modifiés ».
L'alinéa 2 du méme article précise ensuite que « sont considérées comme modifications
notables, celles qui sont susceptibles d'entrainer une augmentation ou une diminution du
revenu cadastral [...] a concurrence de [50 EUR] ou plus ou, tout au moins, a concurrence de
15% du revenu existant & . Pour (r ®) ®v al doi se yepldcér dadsntd situatiort de
1975 !

Il n'est, évidemment, pas tenu compte des évolutions du marché immobilier local dans le
revenu cadastral : un beau quartier en 1975 peut avoir été laissé a l'abandon ; un quartier
délabré a I'époque peut aujourd'hui s'étre embourgeoisé !

158 | ‘article 45 de la loi du 19 juillet 1979 (modifiant le Code des impéts sur les revenus et le Code des droits
d'enregistrement, d'hypotheque et de greffe) prévoyait l'application, a partir du ler janvier 1986, de nouveaux
revenus cadastraux issus d'une péréquation qui aurait dd, en toute logique, étre mise en oeuvre avant cette date.
Cette date d'application a ensuite été postposée au ler janvier 1991 par l'article 37 de la loi du 27 décembre 1984
(portant des dispositions fiscales), puis au ler janvier 1992 par la loi du 22 décembre 1989 (portant des
dispositions fiscales). L'article 30 de la loi du 28 décembre 1990 (portant des dispositions fiscales et non fiscales)
a ensuite fixé I'époque de référence pour I'exécution de la prochaine péréquation cadastrale au ler janvier 1994,
tandis que l'article 29 de cette méme loi a introduit I'indexation des revenus cadastraux (dés 1991).

159 | 'article 518 CIR 92 précise en effet que "pour I'application des articles 7 a 11, 16 [...], 222, 2°, [234, alinéa 1er,
1°], [255, 8ler et 83], et 277 [...], le revenu cadastral s'entend du revenu cadastral adapté a l'indice des prix a la
consommation du Royaume". L'indice des prix a la consommation, tel que défini par le SPF Economie, mesure

at

| 6®vol ution des prix doéun panier de biens et services

consommation.

(Suite) Signalons au passage que les loyers (tout comme certains salaires, pensions et allocations sociales), quant
a eux, sont indexés depuis 1994 sur la base de l'indice santé (Arrété Royal du 24 décembre 1993), c'est-a-dire
l'indice des prix a la consommation dont on retire certains produits sujets a des fluctuations (globalement
haussieres) de prix importantes (a savoir les produits du tabac, les boissons alcoolisées et les carburants). Les
propriétaires, occupants ou bailleurs, voient des lors l'indexation de certains revenus et/ou des loyers étre établie
sur base d'un indice inférieur a celui qui est utilisé pour les impdts immobiliers. Voir notamment a ce sujet la
proposition de loi introduite le 24 mai 2000 par O. de Clippele et visant a modifier I'article 518 CIR 92 en ce qui
concerne l'indexation des revenus cadastraux.
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Le revenu cadastral étant calculé sur base des revenus locatifs d'époque, il sera donc plus
élevé dans un quartier aujourd’hui modeste, et plus faible dans un beau quartier, si la situation
en 1975 était inversée!®. Ainsi également, les éléments de confort qui n'existaient pas en
1975, comme des panneaux photovoltaiques, ne seront pas pris en compte pour déterminer la

valeur du revenu cadastral'®®. Cette conclusion ressort de | 6®tu
gui const atentqudoeu nc B f®TMt nNnouveau ndest pris en
soi |l est possible dbéestimer de mani re simple <c

locatives des parcelles de références au 1° janvier 1975. Cela est confirmé par la liste des
investissements non-suscepti bles dbéentra " ner wune r®vision

|l 6article 494¥%jue€Cl BRa®82 fagueite | d6installation

présente'®®. G. XHIGNESSE remarque que les panneaux sontleseul ®| ®ment | i st ®
dés la premiére installation et pas simplement lors de son remplacement ou de sa réparation,

pas susceptible de faire varier le revenu cadastral*6, I conclut que cbest s

sbagi 't déun ®| ®me nptosgu dil le 8 Ga@iealibPT5,edp aofteequelson
installation ne peut faire varier le RC*,

Face ° ce qui pr ®c de, il est imp®ratif dobéexami |
principe do ® gliacrinmirat®n sarictiomhé panlaGour constitutionnelle®.

Selon une jurisprudence constante de la Cour, le principe prévoit que: «[lles regles
constitutionnelles de I'égalité et de la non-discrimination n'excluent pas qu'une différence de
traitement soit établie entre des catégories de personnes, pour autant qu'elle repose sur un
critere objectif et qu'elle soit raisonnablement justifiée. Les mémes regles s'opposent, par
ailleurs, a ce que soient traitées de maniére identique, sans qu'apparaisse une justification
raisonnable, des catégories de personnes se trouvant dans des situations qui, au regard de la
mesure considérée, sont essentiellement différentes.

Lébexistence dodédune telle justification doit sbap]
mesure critiquée ainsiquede | a nature des principes en cause
l orsqudi l est ®tabli qguoi l néexiste pas de rapp

employés et le but visé »1¢7,

160 G, XHIGNESSE, « Rénover ou réformer la fiscalité du logement en Wallonie », R.G.F., 2014/5, pp. 7-8.
161 |bid., p. 8 ; G. XHIGNESSE, op. cit., pp. 323-327.

162 Circ. N° 3/2010 du 22 février 2010.

163 G, XHIGNESSE, op. cit., p. 325.

164 |pid., pp. 325-326.

165 |pid., p. 327.

166 | es informations qui suivent sont majoritairement tirées de S. RIXHON, « Le revenu cadastral est-il (encore)
conforme au princi giscrinnat®my?» R.ARRE., 2014, &dparaitneo n

167 Ce principe est consacré par deux arréts : C. const, n° 23/89 du 13 octobre 1989, B.1.3., Rev. rég. dr., 1989, pp.
611622 et note X. DELGRANGE, ¢Quand |l a Cour constitutionnel
n° 16/92 du 12 mars 1992, B.3.3. La jurisprudence a été inlassablement répétée depuis lors. Par une révision de la

Constitution du 7 mai 2007, |l a Cour d 6 aM.B,i8 mai 209%& Une sétie d e v e n L
de lois du 21 février 2010 adaptent les diverses législations en conséquence, M.B., 26 f ®v ri er 2010. Dans

nous utilisons uniguement la dénomination « Cour constitutionnellee , y compri s | orsque | 6arr-*°t
2007.
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Il faut commencer par identifier des catégories comparables. La Cour constitutionnelle se
montre assez soupl e | or & qEndeffdt, lasplugad idu tenps) elie
nébanal yse pas des situations abstraites et
de sorte quodune qundigee paut enwmamer fatcantparabilité de situations
dans | e cas pr®cis examin® devapiori, | s Cpuer
nature comparable de deux situations données?®®.

Existe-t-il ensuite une justification raisonnable au traitement :

- inégal de catégories de personnes placées dans des situations essentiellement iden-
tiques, ou ;

- égal de catégorie de personnes placée dans des situations essentiellement différentes.

Enfin, le caractére raisonnable de la justification doit tenir compte du but et des effets de la
mesure, ainsi que du rapport de proportionnalité qui existe entre les moyens employés par la
norme et le but visé par elle™.

\

La Cour constitutionnelle évoque a ce sujet une jurisprudence dite: des « catégories
approximatives »'’*, Celle-ci a pour effet de temp®rer | a-

gubdapproxi mati vement l orsqudi l ®l abor e s adel
n 6 e as dégraisonnable en soi ». La sélection des catégories approximatives reléve du choix
politique et ne peut étre sanctionnée que si le législateur commet une « erreur manifeste » ou
sdil prend darement &rissnalbem»’?g

C 6 e srtcettp jurisprudence que la Cour a déja confirmé la compatibilité du revenu cadastral
avec | e principe const idisairminaton'fi.el do®gal it ®

Etaient critiquées devant la Cour constitutionnelle, non pas le revenu cadastral lui-méme, mais

des | ®gi sl ations employant ce revenu comme ®I

Dans son arrét de 1993, la Cour constitutionnelle admet, dans la droite ligne des écrits de
procédure du requérant, que le revenu cadastral est trop peu élevé par rapport aux revenus
immobiliers réels. Elle reconnait également que des disparités entre les différentes régions du
pays peuvent exister, mais conclu que : « I'évolution divergente des valeurs locatives dans les
différentes parties du pays, qui s'est produite depuis la derniere péréquation générale des
revenus cadastraux, ne peut étre considérée comme ayant donné lieu a des situations
totalement différentes qui entraineraient, pour le Iégislateur, I'obligation d'élaborer plusieurs
coefficients de revalorisation »174,

168 /. FLOHIMONT, « Comparaison et comparabilité dans la jurisprudence de la Cour constitutionnelle : rigueur ou
jeu de hasard ?, R.B.D.C., 2009, pp. 229-231.

169 |pid., pp. 220-224.

170 Pour une analyse détaillée du raisonnement utilisé par la Cour, voy. : V. SEPULCHRE, «Les dr oi t s
et les droits fondamentaux dans le droit fiscal belge :les évolutions des derniéres années », R.G.C.F., 2009, p.
543.

171 C. const., n° 20/91 du 4 juillet 1991, B.10 ; C. const., n° 44/94 du ler juin 1994, B.3.7 ; C. const., n° 181/2005 du
7 décembre 2005, B.2 ; C. const., n° 145/2009 du 17 septembre 2009, B.6.

172 C. const., n° 145/2009 du 17 septembre 2009, B.8.

173 C. const., n° 80/1993 du 9 novembre 1993, B.3.2. Jurisprudence confirmée par C. const., n° 44/2008 du 4 mars
2008, B.13 et B.14.

174 C. const., n° 80/1993, B.3.3.
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Cette solution nous semble pleinement conforme a la jurisprudence des catégories approxima-
tives. Le requ®rant souligne quodil existe des d
immobilier réel des immeubles, et que cette disparité est plus fortedans| 6 une ou | dautr e
mais il ne souligne pas suffisamment les autres problemes, que nous avons précédemment

énonceés, a savoir : la disparité entre amélioration par une technologie nouvelle et amélioration

par une technologie ancienne et entre bienssit u®s en zone aujourd@hui p |
ment paupérisée de maniére inversée par rapport a 1975. Cela fait donc conclure a la Cour que

le revenu cadastral est basé sur une catégorisation approximative non manifestement
déraisonnable.

Léarr °t drmande @ud 8e cidcenspection. Il traite de la question de la disparité entre

revenus cadastraux faibles de biens i mmobi l i er
florissants et vice versa. I ne traite par contre pasntsdde | a ¢
conforts dont | 6esti mati on ®tai-'t i mpossible en
puisque la Cour indique, au terme de son dernier considérant, que cette différence de

traitement ne d®coule pas de | dut irdvéng eadast@mn par
comme ®I ®ment de | 6i mpltt, mais de | 6absence de p
qgue s di scrimination il y a, ell e se trouve ¢

législation sur le revenu cadastral ou dans des dispositions utilisant celui-ci comme élément
constitutif!’>.

Autant dire que la conclusion de la Cour nous laisse perplexe. Elle revient a accepter que le

revenu cadastr al est compat i bl edisaimieaton énevertpdei nci p
lajuisprudence des cat®gories approximatives. Pui s
cadastr al comme base pour | 6®t abli ssement déun
parce que ce nbest pas | e revenu p e rsapEréquaiani pos
générale. La construction en étages ainsi €laborée permet a la loi qui prend pour base le

revenu cadastr al déo®chapper ° un contr'le de co
adopt ®e ° une ®pogque 0% | eté actealise mepuiscdasddacerniesa | noé
sembl e sans importance. La conclusion reste | a |
revenu, m°me si elle se r®v | e compl tement arbi
La solution donn®e odreites| Il & age °rte preo @@eteBspiepion j ou r d
a pris r®cemment un jour nouveau avec | 6arr-=°t (

rendu en matiére de travail de nuit!’s.

La loi en cause prévoit une interdiction générale du travailde nutas sorti e dbéexcept.i

dans une | iste. Léarticl e 3&Roldpeutlsiay allieuiet dgnelest e q u-
conditions qu'll d®termine, autoriser | e Y»avail
En | 6esp c @asadiainde meéttre a jpu la liste des activités.

Face ° | 6omission royal e, | a [@2o ur®gd osn sattietuurt iao n née
actualiser lui-m° me , alors quéil en avait | éopportunit ®,
travail dominical, si bien que le Conseil des ministres est, en toute hypothése, mal fondé a se
pr®valoir de | a d®su®tude suppos®e des activit®

pour justifier la différence de traitement critiquée’® ».

175 C. const., n° 44/2008, B.14.

178 | oi du 16 mars 197%ur le travailM.B., 30 mars 1971.
7Cbest nous qui soulignons.
178 C. const, n° 78/2012 du 14 juin 2012, B.6.2.
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Peuttonconsi d®r er que | a solution donn®e par | a Cou
mutatis mutandis a u revenu cadastral, de sorte qubden d
déef fectuer une nouvelle p®r®quat i ongationl?eCelal ®gi s |
contrarierait | denseignemé®ht pd®gsagu® pdabséace°d
g®n®r ale ne serait pl us reproch®e ° | 6admini st
systeme impliquant une mise a jour difficile de son systéme.

La solution est séduisante. En effet, le |égislateur adopte un systeme nécessitant une
adaptation fréquente alors méme que celle-ci est onéreuse et politiquement difficile a mettre en

Tuvr e. (! a pleinement conscience aé&é infoemé der ob |l 1
|l ongue date de | 6inad®quation du revetUllacladastr
m° me d®ci d® de reporter la d#8tel Hownmmea @Ot @&Ea®
cons®quences ° | 6abstenti on dde®cli @ad ndidnuitsitlriasteiro nl
dans une | oi nouvelle al ors -qgétdtiddpassadepuis pluspesr t i n e
trente ans.

Pourtant, les situations nous semblent trop différentes pour entrainer la comparaison.
Premierement, nous sommes f ace ", déune part, une | ®gi sl at
législation fiscale. Deuxiemement, la tdche confiée au Roi dans la loi sur le travail, a savoir,
adapter la |liste sur l e travail de nuit,onest b
g®n®r al e. Troisi mement, l e | ®gi sl ateur confie
di scr®tionnaire dans | e cas de | 6adaptation de
92 enjoint | 6admini stration 7 dxmams.ce®rkadlegue quane p @R
| 6ex®cution de cé%tte tO©che ~ | O6autorit®

1 nous semble donc quodéutiliser |l a solution d®g
envisageable pour le revenu cadastral. Sauf évolution de la jurisprudence'®, il ne nous semble

pas permis de consid®rer que | 6utilisation du r e
étre sanctionnée par la Cour constitutionnelle.

179 Voy. supra.

180 Question n° 287 de M. M. Moock du 14 février 1996 (F.), Q/R/, Chambre, 1996, B.26, p. 2934.

181 Art. 30 de la loi du 28 décembre 1990, relative a diverses dispositions fiscales et non fiscales, M.B., 29 décembre

1990.

182 Nous avons indiqué ailleurs que quand la loi utilise le verbe « pouvoiré, comme en | éesp ce, dan

la loi sur le travail : « [I]e Roi peut, s'il y a lieu et dans les conditions qu'll détermine, autoriser le travail de nuit dans
certaines branchkes | &' adcRgiivsilta@ eué] a entendu confier un pc
conclusion est toute différente lorsque le texte de loi impose des obligations particuliéres, sans forcément les
d®finir totalement ou y attacher wune sanction, pui sque | 6
alors sanctionner les mauvais choix comme violation de la loi dans la seconde situation, quand il ne peut que tout

au plus censurer des erreurs manifestes dans la premiére : S. RIXHON, « Le fait en cassation administrative -
Etablissement, appréciation, qualification et politique jurisprudentielle du Conseil d'Etat », Rev.Dr.ULg, & paraitre.

B Loun des cas les plus c¢c® " bres est celui de la distinct
quo®t abl ir de telles diff®rences ne serait pas conf or me
| adopti on de | a étaieotrdiffdgents, teegai entraine un rejet du recours. Vingt ans plus tard, la
Cour rend un nouvel arrét dans lequel elle déclare que la distinction est devenue non conforme a la Constitution,
et qudil appartient au | @®mg iCsconattnd 5693 dil 8 juikepl®93,iB.2.1. ; & eonst.,®gi s | a

n° 125/2011 du 7 juillet 2011, B.4.3.
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Le revenu cadastr al vient toutefois doé°tre

européenne pour contravention aux libertés de circulation®*. Dans son arrét C-489/13 du 11
septembre 2014, la Cour a décidé sur question préjudicielle que la taxation des revenus
étrangers sur base des revenus réels alors que les revenus immobiliers belges sont taxés sur
une base tr s inf®rieure nd®tait pas compat
tirer des enseignements clairs de cet arrét qui ne condamne pas, a notre sens, le principe du
revenu cadastral.

4232La taxation des revenus permsomnbésiphysigues

L'impdt des personnes physiques porte notamment sur les revenus de biens immobiliers®,
Ces derniers comprennent :

T le montant du revenu cadastral indexé'®® lorsqu'il s'agit d'un batiment qui n'est pas
donnés en location et constitue I'habitation du contribuable. Il est a noter qu'en vertu de
l'article 12, & 3 du CIR 92, I'habitation est de toute facon exonérée d'impots®’ ;

1 le montant du revenu cadastral indexé, qui est majoré de 40 % lorsqu'il s'agit d'établir
les revenus de biens immobiliers de batiments mis en location ;

1 le montant des loyers et avantages locatifs (réels), diminués des frais d'entretien et de
réparation®®, sans pouvoir étre inférieure au revenu cadastral indexé et majoré lorsque
cette location est affectée a des fins professionnelles. La méme solution est retenue si
l'immeuble est situé a I'étranger*®®,

a) Principes

Afin de ¢
i mmobilie
revenus p
revenus a
possible.

cul er | 61 PP, i est n®cessaire,

n de d®terminer | 6i mp1tt d %. Enf

Tranches (montant annuel net imposable) | Taux d'imposition

Les premiers 8.590 euros 25%
de 8.590 euros a 12.220 euros 30%
de 12.220 euros a 20.370 euros 40%
de 20.370 euros a 37.330 euros 45%
a partir de 37.330 euros 50%

Mont ant de réssifipanipahches pnr201g (art. 130 CIR 92)

BLa commission avait d® ° adress® un avis motiv® au
Iégislation : Ch. De CAEVEL, «L 6 Eur o p e la BalgEwesde taxer les propriétaires sur les loyers pergus »,
L6®cho, 22 novembre 2013.

185 Art, 7 CIR 92.

186 pour 2013/2014, l'indexation est de 1,6349. Voy. supra quant a cette notion.
187 Voy. infra, la partie relative au bonus logement.

188 Art. 13 CIR 92.

189 Ce systeme a été critiqué par la Commission européenne dans un avis motivé du 22 mars 2012 :
http://europa.eu/rapid/press-release IP-12-282 fr.htm, consulté le 5 juillet 2014.
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b) Le bonus logement

Par bonus logement, nous entendons les avantages fiscaux, quelle que soit la forme juridique
gu'ils adoptent et qui entrainent une diminution de I'impét des personnes physiques qui aurait
normalement frappé les revenus en liens avec les immeubles dont dispose le contribuable.

Pour aborder la matiére, il importe de séparer I'immeuble d'habitation des autres immeubles
dont dispose le contribuable!®®. Il est encore nécessaire de séparer notre analyse en trois
temps, a savoir :

temps 17 le régime en vigueur entre le 1°" janvier 1993 et le 31 décembre 2004 ;
temps 21 le régime en vigueur a partir du ler janvier 2005 ;

temps 37 le régime qui découlera de la 6e Réforme de I'Etat.

Il faut encore signal er qu' entre chaque r®gime sbéintercal e
signifie que le régime de 1992 se retrouve encore couramment utilisé aujourd’hui. Cela
explique gqu'il fait partie intégrante de notre analyse.

- Premier temps, de 1993 a 2004

Ce régime a été abrogé par la Loi-programme du 27 décembre 2004. Le texte introduit
cependant un article 526 dans le CIR 92, destiné a maintenir le régime abrogé en vigueur dans
certaines situations. Ainsi, si I'emprunt a été contracté avant le 1° janvier 2005 ou s'il a été
contracté aprés mais qu'il vise a refinancer un emprunt ancien, alors le régime fiscal restera
celui antérieur a la loi-programme.

Il a été évalué que ce régime disparaitra définitivement aux environs de 2020-2024, sauf
souscr i pt inbaompkrdeatairp,ralors que son colt diminuerait progressivement par
rapport a l'application du (des) nouveau(x) régime(s)*°.

Il comprend une déduction®? pour habitation (a), deux déductions sur les intéréts (b, c), deux
réductions®® sur le capital (d, e) et deux réductions d'imp06t sur l'assurance solde restant da (f,

9).

9 La déduction pour habitation (art. 16 anc. CIR 92)*,

Le contribuable qui occupe son habitation est imposé sur le revenu cadastral de celle-ci. Il y a
lieu cependant d'appliquer une déduction de 3000 0 i ndex ®s et maj or ®s de
conjoint et de 250 U par personne ° charge, ou o

S'il reste un solde de revenu cadastral aprés cette opération et que les revenus du contribuable
ne d®passent pa ®ncerddinbn0ed deinoitié icelui-cf. a u t

19 Ch. VALENDUC, « Les incitations fiscales en faveur du logement », Les échos du logement, n° 2, 2008, p. 4.

11 G. XHIGNESSE, « Observation sur I'évolution du colt du Bonus Logement pour la Wallonie »,
http://hdl.handle.net/2268/169217, 2014, consulté le 6 aolt 2014.

192 | a déduction d'impé6t vise a réduire la base imposable sur laquelle il est prélevé un impét. | | s 6 augmontantd 6 ¢
déductible du revenu total dans le calcul du revenu imposable, par exemple la déduction pour amortissement »,
http://www.becompta.be/dictionnaire/deduction-fiscale.

193 La réduction d'imp6t touche directement I'imp6t, et non plus la base imposable. Elle « est obtenue pour les
d®penses faites, not amment, en mati re doOoO®pargne pension,
gu'un montant donné est déduit des impots dont vous étes redevable »,
http://www.becompta.be/dictionnaire/reduction-dimpot.

194 | es développements relatifs a cette partie sont issus de M. DE WOLF, J. THILMANY et J. MALHERBE, Impét
des personnes physiques, Précis de la Faculté de droit de I'UCL, Bruxelles, Larcier, 2013, pp. 60-63.
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En outre, une imputation du précompte immobilier, & concurrence de 12,5 % de celui-ci est
également pratiquée.

1 Déduction ordinaire des intéréts (art. 14 anc. CIR 92)

Cette déduction s'applique sur les seuls revenus immobiliers du contribuable. Elle vise les
intéréts de dettes de crédits, hypothécaires ou non, que celles-ci soient contractées spécifi-
quement en vue d'acquérir ou de conserver un bien immobilier'®s. Enfin, elle ne peut donner
lieu a un impdt négatif, déductible les années ultérieures.

1 Déduction complémentaire des intéréts (art. 116 anc. CIR 92)
Cette déduction s'applique sur I'ensemble des revenus nets du contribuable.

Il faut remarquer que :

- les intéréts, s'ils sont déja visés par la déduction ordinaire (b), ne peuvent rentrer dans
le calcul de celle-ci ;

- I'emprunt doit viser la seule propriété du contribuable au 31 décembre de la période
imposable concernée ;

- I'emprunt doit étre hypothécaire et étre affecté a I'achat ou a la rénovation de I'habita-
tion ;

- I'emprunt doit étre souscrit pour une durée d'au moins 10 ans.
Il'y a deux limites a cette déduction :

- seule est prise en compte la premiere tranche d'emprunt fixée forfaitairement, in-

dex ®e, et augmenter selon | e®“nambirenmédenf a
sui vant | 6ann®e de |l a conclusion de | 6empr
24789350 sans enf ant s32226,6eec geen featnt’s . Léaffec

| 6emprunt ( c o n sitrénavatibn) avanssi som impoctdneet® ;

- seules |l es douze premi res p®riodes i mposa

repris a la déclarati on f i scal e ou | 6ann®e pendant
ont été terminés sont utiles, et calculées dégressivement (de 80 % les 5 premiéeres
années a 10 % pour la 12°)7,

9 Réduction pour épargne a long terme sur capital (art. 145/1, 3°, 145/5 et 145/6 anc. CIR

92)
(! sbagit doOébune mesure ° prendre en consi d®r at
« panier », comprenant :
- les cotisations personnel | ewoupm anépargheepene adr e
sion ;

- la prime personnelledansuncont r at d 0 ave mdivideelec e

195 Cela comprend également les emprunts visant a refinancer lesdits crédits : Circ. n° Ci.RH.331/450.989 du 7 juillet
1994, Bull. Contr., 1994, n° 741, p. 1781. Les frais accessoires, tels les frais de notaire, sont par contre exclus :
Circ. n° Ci.RH.26/582.830 (AFER 17/2008) du 16 mai 2008, fisconet.be.

196 X THIEBAUT, Fiscalité immobiliére, cours du master complémentaire en droit fiscal, ULg, 2012-2013, cours du
24 janvier 2013; M. BOURGEOIS et |I. RICHELLE, Mar c h® pu¥l bpc cit.g 2013,
http://hdl.handle.net/2268/171181, p. 127

197 p. HEYMANS, « La fiscalité du crédit hypothécaire au logement consenti aux personnes physiques », Revue
prati que de2009)0p.raa9e300i; ibid.er127.
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- les sommes vers®es par un contribuabeé-e, af
constitution déun ;emprunt hypoth®caire

- les sommes vers®es par | e contribuabl;e pour

- lespayementseff ect u®s par | e cont-pensiont®abl e pour | 0

o l'emprunt doit avoir été contracté par le contribuable en vue d'acquérir, transformer ou
construire une habitation priv®e, mai s iH | ne
tation de celui-ci ;

o l'emprunt doit étre hypothécaire et souscrit pour au moins 10 ans.

Cet avantage est limité par un « panier de réductionsé | i ® ~ | 6®t endue de
contribuable mais en tout cas plafonn® © 1500 U
- valable pour les remboursements etlesprimes, qubéell es donnent dr
pour épargne a long terme ou épargne logement ;
- val able seul ement sur | a prRBEMVOUr ei ntdreaxMcsh ¢ a
145/6 al. 2 anc. CIR 92) (a compter par habitation)%.
La réduction est calculée a un taux moyen spécial’®, ce qui évite de le calculer sur le taux
marginal d'impdt qui aurait favorisé les revenus les plus aisés.
Les conjoints peuvent se répartir 'avantage fiscal selon certaines modalités.
Cet avantage fiscal n'a pas disparu apres l'adoption de la loi-programme du 27 décembre 2004.
1 Réduction majorée pour épargne-logement sur capital (art. 145/17 a 145/20 anc. CIR
92)
Elle est accordée aux mémes conditions que la réduction pour épargne a long terme mais
I'emprunt doit avoir été contracté pour la seule habitation du contribuable.
Deux I imites identiques ~ celles de | 6®pargne
porte que les cotisations et sommes visées a l'article 145/17, 1° et 2°, ainsi que celles visées
aux articles 145/1, 2° et 3° ne peuvent ensemble excéder les pourcentages et limites visés a
I'article 145/6, alinéa 1°". L'article 145/19 prévoit les mémes limites.
La réduction pour épargne logement se calcule au taux marginal, selon l'article 145/18 anc. CIR
92
198 M. DE WOLF et a., op. cit., p. 333.
199 X THIEBAUT, op. cit.
2001 | soOagtiaauxdonuen por enant pas en consid®ration des montants

charge. Ainsi, les contribuables avec enfants ne sont pas Iésés par rapport a ceux sans enfants ». P. HEYMANS,
op. cit., p. 301.
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9 Réduction sur épargne a long terme sur prime d'assurance solde restant di (art. 145/1,
2°, art. 145/4 CIR 92)

Les conditions que doivent remplir le contrat sont les suivantes :
- l'assurance doit viser exclusivement la seule téte du contribuable ;
- qui doit avoir souscrit le contrat avant 65 ans ;
- pour minimum 10 ans s'il prévoit également des avantages en cas de survie ;

- soit au profit de la personne qui acquiert l'immeuble au décés de l'assuré
(moyennant conditions complémentaires) ;

- soit au profit du conjoint ou des parents jusqu'au 2° degré.
Il faut encore prendre en compte le « panier », mentionné plus haut.
Calculée au taux moyen spécial?®?, elles restent applicables apreés la loi-programme de 2004.

1 Réduction majorée pour épargne-logement sur prime d'assurance solde restant d( (art.
145/17 a 145/20 anc. CIR 92)

Il doit avoir été convenu que le capital de l'assurance sert exclusivement pour la reconstitution
ou la garantie d'un emprunt hypothécaire en vue de construire, rénover ou acquérir la seule
habitation du contribuable.

Le reste des régles énoncées aux points précédents s'appliquent mutatis mutandis.
- Deuxiéme temps : les régimes de la loi-programme du 27 décembre 2004

Le régime applicable a partir de 2005 est construit dans un but de simplification par rapport au
régime antérieur. Il introduit une déduction pour habitation propre et unique (DHPU) (a) qui
constitue |l "avant age principal. Cette derni re
guel ques survivances de | dédancien systdeel éhalziutr
propre © 101 PP (b)

1 DHPU (art. 104, 9°, 115 et 116 CIR 92)

La déduction est opérée sur I'ensemble des revenus nets. Elle comprend les intéréts et le
capital d'emprunts hypothécaires spécifiquement conclu en vue d'acquérir ou conserver
I'nabitation uniqgue prévue a l'article 12, § 3 (occupée par le contribuable, sauf entrave
légalement reconnue), ainsi que les cotisations d'assurance-vie y afférentes?®2,

lemont ant de | a d®duct i &rpareosttibuathe et dabpéribde imposablt,e x ® s
maj or ® de 5®®PelndamdeX®s 10 premi res ann®es du
contribuable a trois enfants a charge, au moins.

200A partir de | 6exercice doimposition 2013, ce tauxpest re
cit., p. 333. Voy. infra.

202 pour un complément d'informations relatives aux spécificités éventuelles des diverses notions utilisées, voy. p.
ex. P. HEYMANS, « De woonbonus of de nieuwe hypothecaire woonfiscaliteit "enige & eigen woning », Vastgoed
info, pp. 2011 ; B. MARISCAL, « Dépenses déductibles i DHPU, évolutions récentes », Lettre d'Info Actualités
Fiscales n° 16, Kluwer, 2011, https://www.deloitte.com/assets/Dcom-
Belgium/Local%20Content/Articles/EN/Services/ Tax/Tax%20Columns/DHPU.pdf, consulté le 7 aolt 2014 ; P.
HEYMANS, « La fiscalité du crédit hypothécaire au logement consenti aux personnes physiques », Revue pratique
de | 6i mROOD ppl2ir7e3d2.

203 2280 euros en 2014.
204 760 euros en 2014.
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Enfin, r emar q cwieusemeqtu dhacgnsdesz partenaires (mariés ou cohabitants
légaux) peut déduire le montant de base entierement. Cela a pour effet de créer une situation
nettement plus favorable pour des conjoints ou cohabitants que pour les personnes isolées,
puisque sur le méme emprunt, la déduction peut passer du simple au double?®,

1 Autres avantages
Lébhabitation propre

Selon l'article 12 du CIR 92, les revenus de I'habitation dont le contribuable est propriétaire et

qu'il occupe personnellement sont exonérés de [I'IPP. Ce m®cani sme est doui
i mportance puisquoill vise | O0habitation propre (
retrouve dans doéautres | ®gi sl ations europ®ennes,

Le précompte immobilier est par contre di définitivement et ne peut plus étre imputé, méme
partiellement°®,

Les autres avantages

Suite a la réforme, la déduction complémentaire des intéréts et la réduction majorée pour
épargne-logement ont été supprimées.

La déduction ordinaire des intéréts et la réduction d'imp6t pour épargne a long terme ont été
adaptées afin d'éviter la comptabilisation d'un double avantage fiscal.

Ainsi, la déduction ordinaire des intéréts ne peut plus viser les dettes prévues a l'article 104, 9°,
comme indique l'article 14, alinéa 1°, 1°, c'est-a-dire celles visées par le DHPU.

Ainsi, la réduction pour épargne a long terme i remboursement en capital ne peut plus viser
I'nabitation prévue a l'article 12, § 3 CIR 92. La méme régle est posée, mutatis mutandis pour la
réduction pour épargne ou assurance-vie.

L'article 145/6 du CIR 92 vient fixer un nouveau « panier », comme sous l'empire de la loi
précédente, mais en l'adaptant a la disparition de la réduction pour épargne-logement.

! Commentaire synthétique de ce systéme par rapport a celui de 19922%

Pour P. HEYMANS, bien que l'objectif de la réforme de 2004 soit de proposer une simplification
a impact budgétaire nul, le nouveau systeme est en general plus onéreux que I'ancien pour le
budget de I'Etat.

Le nouveau systeme est globalement plus simple que I'ancien, par son systeme de DHPU qui
regroupe les trois déductions principales de I'ancien systéme.

Pour | 6aut eur , il est plus soci al gue | e pr®c®
montant maximum sans forcément disposer de revenus importants, car celui-c i nébest plus
niveau de revenus?®,

Comme déja évoqué, il est globalement plus favorable au contribuable que I'ancien systéme?®.

205 M, BOURGEOIS et I. RICHELLE, Ma r ¢ h ® p aphbclt.,i2@18, http://hdl.handle.net/2268/171181, p. 140.

206 \/oy. Infra.

207 Les considérations qui suivent sont reprises chez P. HEYMANS, « La fiscalité du crédit hypothécaire au logement
consenti aux personnes physiques é , Revue pratique de | 6i mmobilier, 2009, p

Cette assertion m®rite doéo°tre ®tudi ®e déune mani re plus
un certain progr s reste emalcgro® tt oludta n'alaycsceo nupul iVnfraasaimsled owio o

@ Cette assertion se v®rifie au moins au niveau global, S
dépenses liées a la DHPU dans les années a venir. Le constat est également dressé par Ch. VALENDUC, op. cit.,
p. 5.
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Enfin, pour | 6auteur, l e maintien ° titre trans
la construction juridique alors que l'objectif était la simplification.

- Temps 31 la Réforme de I'Etat.

Avec la 6° réforme de I'Etat, les Régions se voient dotées de nouvelles compétences, dont celle
de régler le régime relatif aux dépenses fiscales, si elles sont liees aux compétences
matérielles régionales.

Si le Bonus logement demeure dans le futur, il devrait donc étre coulé dans une norme
régionale.

La DHPU vient do°tre conver t? afin danrespebtd? lds normes un e
de continuité Iégislatives proposées par la LSF?!*. Cette RHPU fédérale est toutefois supportée
financi rement par | a R®gioid?2d s | 6exercice doin

1 Le Bonus logement en question, perspectives politiques

Le Conseil Flamand du logement (VWR) a mis en cause lintérét d'accorder un Bonus
logement?'3, Celui-ci profiterait essentiellement aux contribuables disposant des revenus les

plus élevés, ainsi, en Flandre : 40% des aides financiéres de I'Etat au logement bénéficiaient a

20 % des revenus les plus élevés et 10 % aux 20 % | es pl us bas. Loef fet
cependant par l'investissement dans les logements sociaux?'*. Il ne favoriserait pas l'accés a la

propriété et augmenterait les prix de I'immobilier en Belgique, de I'ordre de 7 a 8 %25,

Pourtant, le monde politque est r ®ticent ~ | 60i d®e de suppri me
| 6accord de gouvgeuenelmant¥| amdli gusouhaite contint
|l ogement, tout en ayant ®gard ~ | 6i mpact de | a
publ i ques. Donc, sé6il y a maintien du bonus pour
nouveaux'®.

En Wallonie, la déclaration de politique régionale souhaite «x mai nt eni r | 6avantage
aux préts hypothécaires déja conclus; [il prévoit toutefois que] les montants éligibles pour le

bonus | ogement sont stabilis®s; [ mais quodo] il n

| 6 avant a g-@elatlelasdaréelinitiaewdu prét »217.

210 Nouveaux articles 145/37 et s. du CIR 92, insérés par la loi du 8 mai 2014 modifiant le Code des imp6ts sur les

revenus 1992 ° la suite de | o6introduction de |l a taxe addi
visée au titre Ill/1 de la loi spéciale du 16 janvier 1989 relative au financement des Communautés et des Régions,
modi fiant | es r gl es erésidenta ¢t modifiant ladidd du i pAvier 2@iL4 relativec a Sixieme

R®f orme de | #Et dtescomaceér mas Vvi s®es ~ MB.p28mai20t4d e 78 de | a Ci
211 Voy. infra.
212\, BOURGEOIS et I. RICHELLE, Mar ¢ h ® p o diti 2014 ép, 206 et pp. 208-209.

213 Vlaamse  Woonraad (2012). Adivies  over de regionalisering van de  woonbonus.
Http://www.rwo.be/home/vlaamseWoonraad/adviezen/201212, consulté le 9 ao(t 2014. Les mémes critiques sont
reprises in N. BERNARD, La dé-fédéralisation du bail d'habitation : quel(s) levier(s) pour les Régions, Bruxelles,
Larcier, 2014, pp. 313-316. L'intérét du woonbonus actuel est toutefois appuyé par I'étude menée par le cabinet
Deloitte, cité in L'Echo, 24 avril 2014, page 3.

214 p, DE DECKER, « Le transfert du bonus logement : une opportunité afin de mener une politique de logement
plus efficace, les échos du logement, p. 8 ; P. DE DECKER, « Afbouw woonbonus: nu of nooit », Sampol, 2014, p.
66 ; confirmation politique : Question parlementaire n° 5-8067 du 11 février 2013.

215 |bid., p. 8 ; ibid., p. 66.
216 Regeerakkoord Vlaamse regering 2014-2019, p. 91.

217 Déclaration de Politique Régionale 2014-2019 : Oser, innover, rassembler, p. 61.
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Le gouvernement fl amand vi entser de§ @conomiescle bonug u 6 e n
logement voit son plafond réduit pour les nouveaux contrats?®, Le montant de la réduction

doi mptt applicable pour <c¢ces nouveaux <contrats e
premiéres années. Ensuite, le montant revient a 152 0 U (sur | equel i f
| 6i ndexation en temps utile). Pour ces nouveaux

a taux fixe de 40 % et non plus au taux marginal. Enfin, le méme bien immeuble ne peut plus
engendrer qguoun xboauslogement?®de deu

Le bienf ond® du mai ntien déune telle mesur e au r
| acqui sition doéune pr-papwres, @ncdcée flus Isaat posentrguestiont. t ®  r i
Ajout ons quoi l sembl e qgque dsitons da bonus ilogement soit ®t at
di fficilement tenable #6un point de vue budg®tai
«Le co%t des avantages fiscaux pour | 6habiaati on
tion actuell ement en vigueur, N 2 , bsHi@n 20m5.ICé i ar d s
mont ant est ®galement pr®vu dans | es moyens ~ t

% via une dotation fiscale. En outre, la proposition de loi spéciale prévoit que le colt définitif de

ces avantages sera recalculé en 2017 sur base des enr |l ements d®fini
d'"i mposition 2015. Les moyens provisoirement t
rajusté automatiqguement en plus ou en moins »%?1,

Toutefois, si le montant des avantages, a politique inchangée, est transféré aux Régions, le
régime devrait atteindre une vitesse de croisiére dans une dizaine d'années, date a laquelle il
coltera deux fois plus cher aux pouvoirs publics qu'aujourd'hui???. Par vitesse de croisiére,
nous entendons ce moment ou les premiers crédits sur 20 ans, bénéficiant de la DHPU,
arriveront a terme et ol les nouveaux crédits ne feront que compenser ceux qui se terminent?23,
Cela signifie que les Régions devront financer ce surcolt sur fond propre, tout en devant
s'astreindre a des économies budgétaires d'une maniére générale??*,

Tres récemment, M. Defeyt Président du Conseil supérieur du logement a plaidé pour une
suppression du bonus logement, qu'il estime colter 700 millions d'euros a la Wallonie et
favoriser les plus riches revenus??.

1 L'analyse de la nouvelle compétence

La Réforme de I'Etat rend les Régions compétentes pour le bonus logement. Dans quel cadre
pourront-elles agir dans l'avenir ? Premiérement, nous nous arrétons sur la loi spéciale relative
au financement des Communautés et des Régions, du 16 janvier 1989, telle que modifiée le 31
janvier 2014 (ci-aprés : LSF). Ensuite, nous examinons quelle partie exactement du bonus
logement est transférée aux Régions, et laquelle reste fédérale. Enfin, nous terminons par
analyser la situation des contrats d'emprunt en cours.

218nttp://netto.tijd.be/geld _en_gezin/belastingen/Vlaanderen snoeit fors_in_nieuwe woonbonus.9526680-
1624.art?ckc=1, consulté le 18 ao(t 2014.

219 3, SOETAERT, « Le bonus logement en région flamande », S.F., n° 155, 2014, pp. 7-8.
220 De cet avis également : M. BOURGEOIS et |. RICHELLE, Mar ¢ h ® p o diti pp. 289;249.

221 Question parlementaire n° 5-5963 du 23 mars 2012.

222 Ce chiffre est avancé par le VWR mais mis en doute par le ministre : question parlementaire, n° 5-9976 du 2
octobre 2013.

223 G. XHIGNESSE, «Observations sur | 0 ®v bdgamerit mour ladMallorieo> Ya-printfWorkBig n u s
paper, 2014, p. 10.

224 Fixé actuellement a 10% d'économie par an : http://www.lalibre.be/actu/politiqgue-belge/il-faudra-trouver-10-d-
economies-par-an-sur-le-budget-de-la-region-wallonne-53ad6d62357059db44c66f70, consulté le 9 ao(t 2014.

225 Supprimons le bonus-logement et donnons 500 euros aux ménages, L'écho, 11 avril 2014, pp. 6-7.
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Transfert de compétences

Loarti cfeV de,a Lé sphciale de réformes institutionnelles confie la compétence
matérielle du logement aux Régions, sans réserve. Le terme « logement » doit étre interprété
tres largement?2,

L'article 5/1 de la LSF porte : « Sur la base de la localisation de I'imp6t des personnes
physiques, les régions peuvent :

1° établir des centimes additionnels sur une partie de I'impét des personnes physiques. La
partie de Iimp6t des personnes physiques sur laguelle les centimes additionnels sont établis,
est I'impdt Etat réduit??’;

2° accorder des diminutions d'impot??® et appliquer des réductions?® et des augmenta-
tions?® d'imp6t sur les centimes additionnels visés au 1°, sans qu'il en résulte une
diminution ou une augmentation de la base imposable.

Le total des centimes additionnels et des diminutions, réductions et augmentations d'imp6t, le
cas échéant apres application de l'article 5/3, § ler, 2°, constitue la taxe additionnelle régionale
sur lI'imp6t des personnes physiques, ci-aprés "limp6t des personnes physiques régional.

En outre, les régions peuvent accorder des crédits d'impots®1232, [ é] e

L atele 5/5 ajoute : [...]

8 4. Seules les régions sont compétentes pour les réductions d'imp6t et les crédits d'imp6t
relatifs aux dépenses suivantes :

1° les dépenses en vue d'acquérir ou de conserver I'habitation propre;

[...]

Pour l'application de l'alinéa ler, 1°, I'habitation propre est I'habitation que le contribuable, en
tant que propriétaire, possesseur, emphytéote, superficiaire ou usufruitier, pendant la période
imposable :

1° soit occupe personnellement;

[...]»

Quant © | 6art i:&§ ¥r. l%esrégionsiedxercantredrs cpmpgtences en matiere de
centimes additionnels, de diminutions, réductions ou augmentations d'impdt et de crédits
d'imp6t sans réduire la progressivité de I'impdt des personnes physiques. Le principe de
progressivité se comprend comme suit : a mesure que I'imp6t de base visé a l'article 5/2, § 2,
2°, augmente, le rapport entre le montant des centimes additionnels et augmentations d'impot
et celui de I'impdt de base, ne peut diminuer et le rapport entre le montant des diminutions,
réductions et crédits d'imp6t et celui de I''mpét de base ne peut augmenter.

[ e}

Ajoutons encore que l'article 5/1 porte également: «A 5. [ €]

226 F, DELPEREE, Le droit constitutionnel de la Belgique, Bruxelles, Bruylant, 2000, p. 835.
227 \Joy. Supra., partie institutionnelle.

228 || s'agit de diminutions forfaitaires applicables a toutes les personnes soumises a limpét des personnes
physiques dans la région concernée (Art. 5/5, 8 ler LSF).

229 Elles sont liées aux compétences matérielles des régions et proportionnelles ou forfaitaires (Art. 5/5, § 2 al. 1
LSF).

230 Elles sont liées aux compétences matérielles des régions et proportionnelles (Art. 5/5, § 2 al. 2).
231 ||s sont liés aux compétences matérielles des régions et proportionnels ou forfaitaires (Art. 5/5, § 3).

232 C'est nous qui soulignons.
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De I'ensemble des revenus nets, seules les rentes alimentaires peuvent étre déduites dans
les limites et aux conditions déterminées par le Code des impdts sur les revenus 1992.

Sans préjudce de | ' article 5/5, A 4, |'autorit®
d'impd6t sans aucune restriction. »

Il ressort de ces diverses dispositions que :

- I 6imptt des personnes physiques reste un i
arréterl es divers ® ®ments essentiels saBs que
cher ;

- Il 6Autorit® f ®d®rale ne peut toutefois pas
des revenus, sauf en matiére de rentes alimentaires. Cela ne signifie pas que
| 6 A u tédéraietn®puifse pas établir de déduction sur autre chose que les reve-
nus globalisés, comme par exemple, les seuls revenus immobiliers ;

- les R®gions peuvent ®tablir des centimes a
facon générale et sauf une trés petite exception, elles ne peuvent réduire la progres-
sivit® de | 6i mpltt mais elles peuvent, par

- les R®gions peuvent accorder des diminutior
additionnels ;

- elles peuvent aussi accorder desr®d uct i ons, augment ati ens et
gue | a mati re sur laquelle porte I|;0i mptt

- en mati re de cr®dit et de r®duction doi mp!?

f

l 6article 5/ 5, A nsseulerheat compBéRegtés onmais ensplug) tetten o

compétence est exclusive ;

- par contre, lorsque la réduction touche a une matiére qui n'appartient pas aux Ré-
gions (mais qui peut trés bien appartenir aux Communautés !), I'Autorité fédérale est
seule compétente ;

- enfin, lorsque la réduction reléeve de la compétence des Régions sans étre listée,
tant les Régions que |'Autorité fédérale sont compétentes. L'on parle alors de com-
pétence paralléle®®.

En vertu de la |liste de | 0art iwenkestsbulecompélenta ,
pour les réductions d'impdts qui touchent a I'habitation propre - mais non forcément unique - du
contribuable. Léarticle 5/5, A 4, alin®a 2
propre.

233 gypra.
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Hors de ce champ, parexemp | e, pour accorder une r®duction po
occupée personnellement par le contribuable (ou ne rencontrant pas les autres caractéristiques
alternatives de | 0habitation propre), | 6autorit
R®gion, pour accorde?®. une r®duction doi mptt
La R®gion wallonne va donc pouvoir scinder 1|l e r

volet « habitation propre »%®,

Dans cette matiere, la Région obtient la main libre?%® pour appliquer ses taux, pour permettre
dé®ventuels cr®dits doi mpg?lotgse,memaurs PpRrc@®@viaiqru evén e G

Une série de modifications possibles du CIR 92 ont été évoquées par M. BOURGEOIS dans la
conférence du 26 février 2014 susmentionnée?,

Léadage non bi s iempropodianmalité et lerespectidela loypuet fédérale

Afin de déterminer si une autorité est compétente pour adopter une norme fiscale, il faut avoir
égard aux regles écrites que nous avons mentionnés au point précédent. Il ne faut par contre
pas perdre de vue trois principes qui dépassent le cadre étroit des régles que nous venons

dé®noncer. |1l sbagit de 1) non bis in idem, 2)
1) Le droit international p®nal i oig peur @s mémese con
faits**. Il nodoexiste par contre pas de r gle fiscal
déun i mp!t une m°mé&’ mati re i mposable

Cependant, la LSF prévoit, en son article 1°" ter alinéa 1°" 2°, que I'exercice des compétences
fiscales des Régions se fait sans double imposition.

M. Bourgeois voit dans cette interdiction une limitation pragmatique des compétences des
R®gi ons et de | 0Autorit® f®d®rale, qui doit sOir

LSF, e n surerda cahérence du systeme fiscal. Le principe ne peut pas étre utilisé afin
de paralyser toute adoption débun nouvel i mptt 0
serait trop proche de | a mati re imposable dbun

234 Doc. parl., Chambre, 2013-2014, n° 53-2974/001, p. 27 ; Cdbest ce constat qui ressort

Dans son avis sur le texte,lasect i on de | ®gi sl ation du Conseil dof£t at r el
contradiction possible entre cette lecture de |l a | oi et wu
lier la compétence fiscale et la compétence matériele des enti t ®s f ®d®r ®es et de | 6au
plus forte encore. Selon cette interpr®tation, | 6Autorit G
r®duct i oniss edud ienmpelntt Il i mit®e par | a hbpres la tetird de fatoi®equedsiecesl 6 ar t i ¢
r®ductions sont |l i ®es 7 une comp®tence mat®rielle. Le Con
f ®d®r ale ne pourrait faire usage de sa comp®t emicecedesque si
comp®tences mat®rielles des autres entit®s, selon |l a juri
ajoute enfin qué”™ suivre | e commentaire des travaux pr ®pse
Région puisse appliguer des r®ductions do6implts sur |l a mati re des

clairement de sa compétence générale sur le logement: L.C.E., n° 53.901/AG du 27 aolt 2013, Doc. parl.,
Chambre, S.0. 2012 Z 2013, n°52 Z 2974/002, p. 13.

235 M. BOURGEOIS, «L'imp6t des personnes physiques régionalisé : quelles conséquences en pratique ? »,
conférence donnée de 26 février 2014, HEC-ULg, slides 101-102.

236 Sous réserve de ce qui est indiqué au point suivant.

237 M. BOURGEOIS, « L'imp0t des personnes physique s » op. cit., slide 103.

238 |pid., slides 100-112.

2¥p.ex.: Art. 4 de |l a Convention europ®enne des droits de | 6h

240 B, PEETERS et N. PLETS, « Fiscale aspecten van de zesde staatshervorming. Nieuwe perspectieven voor de
Gewesten eens de gordiaanse bevoegdheidsknoop is ontwaard », A.F.T., 2014/4, p. 29.
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Ainsi, la LSF fixe, en ses articles 3 et 4, la matiére imposable du précompte immobilier. En
vertu de la jurisprudence de la Cour constitutionnelle?*!, cette matiere imposable est constituée
des revenus qui proviennent de biens immobiliers. Il faut une loi spéciale pour modifier celle-ci.

Par contr e, une | oi ordinaire peut modi fier | &
revenus. Pour M. BOURGEOIS, il faut considérer que la modification de la matiere imposable T
revenus-de | 61 PP par une | oi o r d tiere amposable hrévenosp-idu t e p e
précompte professionnel, fixée par loi spéciale®*?. Si les deux concepts désignaient la méme
r®al i t® avant |l es r®f ormes de | 6£tat, ce noest
Cette interprétation nous semble parfaitement cohérente avec la répartition des compétences

dans | 6£tat f ®d®r al . Le revenu i mmobilier qui f&

base du précompte immobilier a été fixé par une loi spéciale. Il ne doit pouvoir étre modifié que
par loi spéciale mais ce fait ne doit pas paralyser la compétence du législateur fédéral qui

souhaite modifier |l a mati re imposable de 161 PP
Toute | oi ordinaire qui viserait | e revenu dans
la matiére imposable du précompte immobilier, méme si, antérieurement, les deux concepts se

recoupaient. Ce nbdbest cependant pas ce gqguoda d®ci
19 juin 2014, pui squodell e consilamatiée inpaséblerde | o
| 61 PP peut modifier par ricochet |l a mati re i mpc

telle loi est inconstitutionnelle.

Il'y a donc une certaine confusion dans la jurisprudence relative a la question de savoir ce
g u 0 ensctméme impot ».

Une seconde occur noa hicieidetheaetienttnétre dtergian : peut-il étre lu a

| 6envers et signifier qubéoutre | o6interdiction d
impossible de pratiquer une double dépense fiscale ? Par le jeu des dépenses fiscales, il serait

i maginable qudédune autorit® empi te sur l a comp
politique menée parcelle-ci . A | 6heure actuell e, une noniser pr @

in idem ne semble cependant pas reconnue. Le comportement dénoncé plus haut peut
toutefois étre combattu par les deux autres mécanismes que nous allons aborder.

2) Le principe de proportionnalité est reconnu de longue date par la Cour constitutionnelle
comme un « élément de la compétence »?*3, En matiére fiscale, ce principe trouve aussi a

sbappl i qu da législadeurneut également viser a encourager ou au contraire a
décourager certains comportements. La circonstance que, ce faisant, il contribuerait a la

réalisat i on doéun objectif relevant de | a comp®tence
conséquence que la mesure fiscale concernée serait contraire aux régles répartitrices de
comp®t ences entre | dautorit® f ®dIRenigaltaitreménessle c o mmu
| ®gi sl at eur f ®d®r al |, par | 6adoption de 1l a disp:
exag®r ®ment di fficile | 6exercice, par | es aut

reviennent?*4»245,

241 \oy. supra.

242 M. BOURGEOIS, «Lla « matiére imposable » des impéts régionaux selon la jurisprudence de la Cour
constitutionnelle : commentaire critique des arréts n° 58/2006 du 26 avril 2006 et n° 93/2014 du 19 juin 2014 », a
paraitre, n° 23-35.

243 C. arb., n° 58/95, B.8.5 ; C. const., n° 50/11, B.10.1.
#4Cbest nous qui soulignons.
245 Not. C. const, n° 83/2013 du 13 juin 2013, B.3.3 et B.3.6.
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Comme | 0indique IdeaVvi®gicde alt a on¥chcordemdessrédiictionsd 6 £t a |
ou cr®dits doi mptts, voire toute forme de d®pen
essentiels de | 6i mptt, doit toujours °tre regar
méme si une autorité est exclusivement compétente pour appliquer une dépense fiscale ou

établir un imp6t, elle doit veiller a ce que, par les efetsque sa mesure produit,
pas de mani re disproportionn®e sur drai tcRompuwa el

m° me . Concr tement, |l autorit® d®sireuse de | ®g
gue sa mesur e r i s g uapodedorigelleadneisait pas anhuléa paglai@our
constitutionnelle. Il est toutefois impossible de dét er mi ner ° | davancee- et de¢

ment claire et certaine qubéune mesure ndbest pas
3) La loyauté fédérale a fait son entrée dans la Constitution au début des années 1990%¥. Elle

signifie que les différentes entités de la structure f®d ®r al e du pays ont | 6ob
perturber | 6®quilibre de | a construction f ®d®r al
comp®t ences; il signifie davantage que | 6exerci
cela doit se faire?*.

Vu que | a violation du principe conduit “ un col
un contrtle politique doi't s6op®rer et l a Cour
puisquodelle ne peut censur er **gRowtant ells a acaept&dei t s d

conna’"tre du moyen pris en violation dbéune nor
fédérale, dans le cadre de son contrdle classique des conflits de compétences°.

La sixi me r®f orme de | 0£t aturaaconoatire duanoyer®pridem c ap a
violation de |l a | oyaut® f ®d®r ale, au m°me titre
la violation de certaines libertés fondamentales?*.

Le nouvel article 1"t e r de | a LSF pr®voit g u exertest glanxcl® mp ®t e
respect de |l a | oyaut® f®d®rale telle que menti on
principe que celui de la Constitution, lu-m°® me compl ®t ® par | 6ajout doun
143 |l a proc®dur e sedpascapplichbles aux Idig) arrétes® redglements,6 e

actes et décisions de I'Etat fédéral relatifs a la base imposable, aux tarifs d'imposition, aux
exonérations ou a tout autre élément intervenant dans le calcul de I'impdt des personnes
physiques. »

Qu 6 esadire? Pour | a mati re fiscale, |l e contrtle p
°tre utilis® en vertu du paragraphe 4 de | 6art.i

juridictionnel sera parfaitement possible afin de vérifier que les Iégislateurs ont respecté la

loyauté fédérale. Cette conclusion découle du fait que si le Constituant a réduit le contrble
(politique) de | a Il oyaut® f®d®rale pour |l a seul e
la jurisprudence de la Cour constitutionnelle qui ouvrait la porte au contréle juridictionnel.

246 Section de législation du Conseil d'Etat, avis n° 53.901/AG donné le 27 ao(t 2013, sur le projet de modification
de la loi spéciale de financement (Doc. parl., Chambre, S.0. 2012 Z 2013, n°52 Z 2974/002, pp. 12-13).

247 Art, 143 de la Constitution coordonnée.
248 Doc. parl., Sénat, S.E. 1991-1992, n° 100-29/2.
249 B, PEETERS et N. PLETS, op. cit., p. 16.

250 C.A., n° 119/04, B.3 ; C. const., n° 131/09, B.3.2 ; C. const., n° 60/11, B.20.6.3.3-B.20.6.4 ; C. const., n° 7/12,
B.11.

251 Art. 1°7 3° et 26, § 1°" 4° de la loi spéciale du 6 janvier 1989 sur la Cour constitutionnelle.
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1 faut noter , toutefoi s, gue | a loyaut® f ®d®r a
selon notre interprétation des textes nouveaux, un élément de compétence mais bel et bien une

notion qui ouvre | a voie 7 un v®ritable contr?t]
Cette conclusion nobest pas alt®r ®e par un pass
considérer que la loi ne fait que ratifier la jurisprudence antérieure®2, Le temps dira |
Cour constitutionnelle d®cide doO®tendre son conit
de proportionnalit® revisit® au contrtle doopr

appara’tre | egouvgmnensentdes juge$°h ¢
Régime transitoire

Afin déassurer | a continuit® avec | 6ancienne | ®i
transitoires et dbéadaptati on.

L'article 5/6, § 3 de la LSF prévoit qu'en principe, « [plour les contrats conclus avant le ler
janvier 2015 et relatifs aux dépenses visées a l'article 5/5, 8§ 4, alinéa ler, 1°, les régions
peuvent continuer a appliquer une réduction d'imp6t qui s'écarte de la régle de progressivité
visée au § ler. Cette dérogation reste valable jusqu'a ce que la région décide elle-méme de
modifier le taux de la réduction d'impot a appliquer. »

L'article 81quater de la LSF prévoit deux regles destinées d'une part a permettre la liaison entre
I'ancienne législation et I'(absence) de nouvelles régles régionales, et d'autre part, a limiter la
liberté des Régions quant a leur pouvoir d'imposition en la matiére.

L'article 81quater de la LSF dispose que « [p]our I'exercice d'imposition 2015 et les suivants,
les régles suivantes sont applicables jusqu'a ce que les régions auront établi leurs propres
regles en matiére d['Jaugmentation, diminution, réduction ou crédit d'impét régional :

[...]

2° les réductions et crédits d'impot régionaux relatifs aux dépenses visées a l'article 5/5, § 4,
sont les réductions et crédits tels qu'ils sont repris dans la Iégislation fiscale au 30 juin 2014;
[...]

Chaque région met le systeme fiscal relatif aux dépenses visées a l'article 5/5, § 4, alinéa ler,
1°, qui sont liées a des contrats conclus a partir du ler janvier 2015, en conformité avec le
principe de progressivité visé a l'article 5/6, § ler. Les réductions d'impét existantes qui ne
satisfont pas aux regles visées a l'article 5/6, § ler et 8§ 3, et qui ne sont pas mises en
conformité avec ces régles par une région avant le ler janvier 2015, sont a cette date
converties dans la région concernée en une réduction d'imp6t au taux de 45 %. »

En I'absence d'un nouveau texte régional, c'est I'ancienne législation qui continue a s'appliquer

aprés le ler janvier 2015 grace au « dispositif de sécurité » de la LSF. Ce dispositif doit

combler I'éventuel vide juridique qui résulterait de I'absence de décision des entités fédérées.

Dans |l e cas 0% elles nbéauraient pas | ®gi f®&r® =~ t
est applicable a partir du 1°" janvier 201524,

Si les Régions font le choix de modifier la législation relative au bonus logement, elles devront
veiller a respecter le principe de progressivité de I'impdt, mais seulement pour les contrats
conclus apres le premier janvier 2015. Les contrats antérieurs pourront toujours déroger a ce
principe?®.

252 Doc. parl., Sénat, 2012-13, 25 juillet 2013, n° 5-2232/1, p. 183.

253 Doc. parl., Sénat, 2012-13, 25 juillet 2013, n° 5-2232/5, p. 215.

254 Quest. parl., Mieke Vogels (Groen) du 2 octobre 2013 au ministre des Finances, chargé de la Fonction publique.
255 |bid.
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Il nous faut nous arréter un instant sur les contrats de prét conclus avant le premier janvier
2015. Ceux-ci peuvent provenir du régime de 1992 ou de celui de 2004, analysés plus haut. lls

subiront doéoffice certains am®nagements dus aux
l' ignes qui pr®c dent . l'l's pourront ®gal ement b®
doi vent pas sbéinscrire dans | a progressivit® de
Pour autant, le législateur régional est-i | juridi quement tenu de res
avantage fiscal accordé préalablement par le fédéral en vertu du principe Pacta sunt
servanda? CoOest ce que | don pourrait peltgues?. lbuit e
semble politiqguement avis® de pr®voir une trans
de cours par une suppression inopin®e du bonus
I 6i mmobilier soit perceptbsbhe. pRBsurguaunantt,el hel
| ®gi sl ateur r ®gional déun point de vue juridique
principes régissantlanon-r ®t roacti vit® de la | oi fisecc#tl.e et |
Le principe de non-rét r oacti vit® de | a | oi trouve sa sour
Sbagissant déune | oi g®n®r al e, cette dispositio
sp®ci fique, en vertu d :ulLexpspdcialis dgpogat ldgd generak.rLpr ®t at
jurisprudence est plus nuanc®e. Le Conseil do£1
applicable également aux actes du pouvoir exécutif, mais tolere que dans certaines circons-
tances, comme | orsqudune nor me fl @fe sll @arn v&L ® es @ir
La Cour constitutionnelle, quant a elle, reconnait un principe général de sécurité juridique a
valeur constitutionnelle sdopposan®. "~ |l a r®troac
En mati re doéi mp?tt di r eiglation esprétwactive® i faut tererrcompté u n e
selon |l es jurisprudences aujourdoéhui align®es ¢
cassation, des diverses dates charni res qui ®m;:
de la période imposable (année X), le législateur peut modifier la Iégislation fiscale en vigueur

pour cette derni re, sans que | a | oi %§udiel npreer
gue soil modi fie I a | oi apr s la fin dtwe | 6anr
susceptible de violer le principe général de sécurité juridique?®!. En vertu de ce principe, si le

| ®gi sl ateur wallon d®cide de supprimer | e bonus
devra prendre un décret allant dans ce sens au plus tard le 31 décembre 2014262,

Le principe doéapplication i mm®di ate de | a | oi n
norme sobéappliquent i mm®di at ment aux situations

256 Cette idée est rapportée i et critiquée i par P. DE DECKER, « Af bouw wo 0 » lom cityp.668-69.
257 Sur ces notions, voy. M. BOURGEOIS et I. RICHELLE, Mar ¢ h ® p opditi 2014 ép, 213 et s.

258 C.E., 19 décembre 2013, Rijnkens et consorts, n° 225.923, A.P.T., et note de B. LAGASSE et S. RIXHON, «
Annul ation dobéun r®gime transit oi«leremiteledraval? b, apasaitrej ui s : | 6 ac

25 M. BOURGEOIS et I. RICHELLE, Ma r c h ® p o diti 2014 ép. 214-215.

%0 Cel a signifie que | e contribuable peut tr s bien croire
déi mposition r el at;EIX+1l)sera &dler mar uaenlgyi@lation (Y Rtladapter son comportement en
cons®quence. L e 3nhée X @eclégisidieurepeutt@s bied modifier la loi fiscale et la faire porter au
1*j anvier de | dann®e X, sans que cette | ®gislation (Yd&) ne

261 M. BOURGEOIS et I. RICHELLE, Ma r c h ® p o diti 2014 ép. 215-221.

262 |bid., p. 223.

263 |bid., p. 223-224.
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1 ressort de | dapplication de ces qgnMdesmamepes qu
relatives au bonus |l ogement par | e | ®gi s4 at eu
rétroactivité), en ce compris pour les contrats passés avant 2015 (application immédiate).
Certes, cela modifie | 6®qui |ddrmrcel ucsoinotnr adct eénep r ugnut
caires, mais le pouvoir public peut prendre des mesures qui se répercutent sur les conventions
des particuliers et modifient | 0®quilibre contra
Le législateur régional devrait-il avoir égard a une autre limite que la non-rétroactivité des
normes ou convient-i | de temp®rer |l e principe doapplicati
que des opportunités politiques? En dbdautres ter mes, soi l y a v

|égislation de maniere telle que cela modifierait les contrats en cours, y-a-t-il pour le Iégislateur
une contrainte juridique de prévoir un régime transitoire ? La jurisprudence de la Cour
constitutionnelle indique que le législateur doit veiller & ce que le régime transitoire ou son
absence n 6 e n t pasa Una différence de traitement insusceptible de justification raisonnable

ou qudil ne soit pas port® une atteint®tTekestcessi

|l e cas |l orsquodil est port® atteinte ceablessaast t ent
gudédun motif i mp®rieux doéint®r°t g®n®r al pui sse
| 6esp ce, un motif budg®taire peut °tre: aivianmct®y

pas de raison de traiter difféfremment les anciens et les nouveaux emprunteurs, enfin, si la
solution politique était la limitation drastique du bonus logement, voire sa suppression, une

autre motivation fond®e sur | 6®galiitl® ndbg tar piatse |
quelespremiers arri v®s sur | e march® de | 6i mmobilier s
aux nouveaux entrants.

Une autre donn®e ° prendre en compte dans | 6anal
le transfert de la compétence aux Régions?®. Les entités fédérées ont le droit de mener leurs
politiques, sans que | 6on puisse | eur reprocher
notre sens, la liberté que la Région peut avoir de modifier la Iégislation passée. Le principe est

donc celuide laliber t ® ddéaction du | ®gi sl ateur 71 ®gional,

venir, mais également pour les contrats passés?®.

Une fois cette donnée juridique établie, il nous semble intéressant de relever, avec M.
BOURGEOI S et . R1 CHEL ld& la lggisitiom gar phades,pstr aytielques
ann®es, peut permettre dobélter tout doute quant
regard de la jurisprudence de la Cour constitutionnelle®®’. Il nous semble intéressant, a titre
exempl ati f, de dooWWsWRl ter prldmwos s de | 6adapt-ati on
|l ogement, en ayant ~ | 6esprit que cette proposit
aux prévisions budgétaires et aux possibilités politiques du nord du pays.

Le VWR propose les mesures suivantes?®® :

Pour les contrats existants

-Une r®duction progressive de | 6avantage fiscal

264 C. const, n° 121/2009 du 16 juillet 2009, B.6.2 et B.6.3 ; C. const n° 4/2011 du 13 janvier 2011, B.11.3 ; C. const,
n° 123/2013 du 26 septembre 2013, B.3.

265 C, const, n° 25/91 du 10 octobre1991, B.4 ; C. const., n° 37/92 du 7 mai 1992, B.3 ; C. const, n° 127/2007 du 4
octobre 2007, B.3.2 et B.4 ; C. const., n° 151/2007 du 12 décembre 2007, B.13.3 ; C. const., n° 63/2011 du 5 mai
2011, B.3.4.

% Dans |l e sens ®gal ement de | 6absencéablidun régime tracsitopee Md 6 o b | i ¢
BOURGEOIS et I. RICHELLE, Mar ¢ h ® p opditi 2014 énot. p. 234.

267 |bid. pp. 234-235.

268 \Vlaamse Woonraad (2012), op. cit., Http://www.rwo.be/home/vlaamseWoonraad/adviezen/201212, consulté le 18
ao(t 2014, traduction r ®al i s®e dans |l e cadre de |l a journ®e do®tude de
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- Une mesure transitoire pour les 20 % de bénéficiaires qui ont les revenus les plus faibles : ils
conserveront pendant maximum20ans( sui vant | a date de contracti o
actuel de 45 %.

- Une mesure transitoire pour les contrats conclus en 2012 et 2013. Ces derniers continueront
pendant 3 ans de Db®n®ficier de | '"avantage maxi
réduction.

Pour les nouveaux contrats

-R®duction progressive de | 6avantage fiscal sur
-Pas doéavantage fiscal pour | es m®nages ~ haut r
-Formes alternatives doaide ° |l a propri ®t ® pour
c)Autres r®ductions de | 6imptt des personnes phy:

Le code des imp6ts sur les revenus prévoit une série de dispositions instaurant des réductions
déi mptts sur | 61 PP.

Bien que consacrées dans des dispositions fédérales, nous rappelons que les Régions peuvent
adopter des dispositions similaires tant guodel |

matérielles en vertu des compétences paralléles que leur confere la6®* R®f or me e | 6 £t a
Parmi ces réductions, nous en retenons deux qui sont plus spécifiquement liées aux politiques

du logement : la r®duction pour |l es d®penses de r ®nhova
un |l oyer mod®r ® et l a r®duction doéi mp?tt pour | e
dans une zone dbactisviles positive des grande

-La r®duction pour | es d®penses de r®novation d
modéré

Pr®vue par | 6article 145/30 du CIR 92, cette
|l ocation par | 6interm®di aire dbédagences i mmobil i

Plusieurs conditions sont nécessaires pour pouvoir bénéficier de la réduction :
- Il 6habitation doit;avoir au moins 15 ans
- |l e

- il doit sbéagir dobébun cer t aionetdonfipnés pardée Parr av a u:
| ement . Par | 6arr°t® royal du 25 f®vrier 2
travaux étaient ceux également visés par les taux réduits de T.V.A.?"1,

co¥%t tot al des travaux doi4°; atteindre 1| e

Cette r®duction peut soO6®taler sur rdexédsi’s, avec un
-La r®duction doéi mptt pour | es d®penses de r ®no
déaction positive des grandes villes

Léarticle 145/25 du CIR 92 pr®voit une r®ductio
vue dobéam®Il i oewerdank un hapitaspécifig®. d
Ell e ne peut °tre accord®e qubdaux conditions suli

269 \oy. supra.
2011.290 U en 2013.

211 B, MARICHAL, «xD®penses de r®novation dohabitationsréfdrennpena@es en |
Iégislation TVA », Immobilier n° 8, 2007.

221,130 0 en 2013.
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- il doi t sbagir de |l a seule habitation du c
sp®ci ficit® a pour effet qud”™ notr efdeslens, I
R®gi on en vertu de I b6article 5/5, A 4, 1A
peut plus ni modi fier Il;e texte ni en r ®gir

- Il 6habitation doit °tre occup®e depui s au mo
- | a

(! faut remarquer quoi l sbagit Il © doune timide
doune | osoaslrdgisnalé.i o n

|l oi pr®voit encoriqueddautres conditions s

4.2.3.3 Le précompte immobilier

aauUn pr®compte est un acompte sur | 6i mptt

Par définition, un « précompte » est un acompte sur| 6 i mp 1t t final ) payer
pr®compte a ® ® mis en place par | e | ®gislateur
de | 6imptt et, dbébautre part, dbébanticiper |l a perc
En tant qubaconmptdeoi tl eenprp&cionntcpitpe °tre i mput® su

précompte doit étre remboursé.

Le précompte immobilier a été instauré dans le cadre de la réforme fiscale de 1962 par laquelle
les impOts cédulaires sont remplacés par un imp6t unique sur le revenu global?”3. Les impots
c®dul ai res avaient toutefois ceci déint ®r essant
et & mesure de la formation des revenus?’* e t cobest dans cette mesure
anciens impots cédulaires, le Iégislateur a créé la notion des précomptes congus comme un

mode de perception anticip® de | 6i mptt

A | 6olFrdbgmpatation du pr®compte immobilier ®tait
montant maxi mum de 20% du r ev eonne puisaedaliesdu-dedalde s an s
| a partie de | 61 mp1tt s e rapportant proportion

fonciéres?’®. La loi de réforme du 7 décembre 19882’® supprime cette derniére limite laissant
subsister une imputation du précompte immobilier a concurrence de 12,5 % du revenu
cadastral’’’. L Oi mput ation ndest cependant accord®e que
une partie de celui-ci soit compris dans le revenu imposable. En pratique, lorsque le revenu
cadastral était diminué parladéduct i on dodéi nt ®r °t s, | 6i mput ation s

positif restant compris dans la base imposable.

L6i mputation du pr®compte immobilier a ®t® suppt
de | 6dexercice doi mposi tpéndant a ZiteOt@nsitoire Ipdue le ewedus i st e
cadastr al de | a maison doéhabitation pour | aquel
20052

23p, COPPENS et A. BAILLEUX, LOi mputlo9® p25 personnes physique

274 Doc. parl., n°366, du 20 septembre 1962, Rapport fait au nom de la Commission des Finances par MM. VAN
HOUTTE et LOUIS DESMET, p.238.

275 G. VAN FRAYENHOVEN, Le réforme des impéts sur le revenu, 1963, p.269-270.

276 Loi du 7 décembre 1988 portant r ®f or me de | 6i mpl!t sur | es revenus et
timbre.

277 \Joy. C. LINARD de GUERTECHIN, La nouvelle réforme des imp6ts sur le revenu, commentaire de la loi du 7
d®cembre 1988 portant r ®f or me fichgon des taxespassimiléssiau timbre, £. Stog-v e nu's ¢
Scientia, 1989, p.33 et s.

278 Art. 526, §1°¢, al. 2 CIR 92.
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b) Evolution : |l e pr®compte immobilier est aujourdobéhui

Depuis la loi du 27 décembre 200427, le précompte immobilier est devenu un imp6t définitif : il
nébest plus i mputable. Le pr®compte est per-u par

Pour les immeubles affectés a des fins professionnelles, et dans la mesure de cette affectation,
le précompte immobilier constitue une charge professionnelle déductible.

Les provinces et les communes sont autorisées a percevoir des centimes additionnels au
précompte immobilier.

Le pr®compte immobilier fait aujourdohui | 6obj
Vlaamse Codex Fiscaliteit?°.

c) Redevable du précompte immobilier

Le précompte immobilier est dO par le propriétaire, possesseur, emphytéote, superficiaire ou
usufruitier des biens imposables?!,

La situation du propri*Ptaaivi er ddiet | § & depo@meco &1 r & |
immobilier est établi?®2,

e propri®taire en cours d¢
sponsabl es du pai ement du
tul aire ak
u

En cas de changement d
ses h®ritiers sont re
i

fournissent la preuve du changement de t des bi ens i mpos
conna’tre | 6identit® et | 6adresse compl tes d
92)283_

Léarticle 395 du CIR 92 vise ici | 6hypot h  se o1
janviexerdei debeddi mposition mais 0% cette mutati

les registres cadastraux au moment ou le précompte est enrélé.

Ces textes d®terminent | 6obligation ~ | 06imptt q
général,encas de changement de propri ®taire, | 6act
entre | dancien et | e nouv gomata lemporis entredlé @ouveas et Un e
| 6ancien propri ®t aire. Cette clause nbest pas op

d) Base imposable au précompte immobilier

- Principe

La base imposable au précompte immobilier est le revenu cadastral, actuellement, revenu
cadastral index® sur base de | 6indice des prix
Aucun précompte ne peut étre établi relativement a des immeubles si s ° | 6 ®t ranger

Le législateur a prévu des exonérations et des réductions du précompte immobilier. Ces
exon®rations et r®ductions sont aujourddhui de |

279 M.B. du 31 décembre 2004.
280 Art, 2.1.1.0.1 4 2.1.7.0.1.
281 Art. 251 CIR 92.

282 En cas de droit de superficie, le précompte immobilier estdi parle super ficiaire guant aux
fait édifier et par le tréfoncier quant au terrain, Liege, 7 juin 1988, J.D.F., 1989, p.280.

283 Cass., 14 mai 2002, F.J.F., 2002, p.527 ; J.L.M.B., 2002, p.1659 ; Pas., 2002, |, p.725.
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- Exonérations au précompte immaobilier

Le tableau suivant synthétise les différentes exonérations actuellement appliquées par les
Régions.

Tableau 12. Exonérations au Précompte immobilier

_ Wallonie Bruxelles - Flandre
Exonération Capitale
art. 12, § 1 CIR 92
exercice public d'un culte X X X
assistance morale laique a l'enseignement X X X
hépitaux, clinigues, dispensaires X X X
maisons de repos X X X
homes de vacances enfants/pensionnés X X X
fuvres analogues de X X X
résidences-services X
accueil enfants moins de 3 ans X
accueil/lhébergement handicapés X
structures pour personnes agées (par
admin publique ou personnes sans but de X
lucre)
art. 231 8ler, 1° immeubles Etats étrangers X X X
domaines nationaux improductifs et affectés X X X
a service public
nouveaux investissements en matériel et X X
outillage
Natura 2000 X
certains bois X
. . ) X (3 ans/sur
certains biens transformés en logement
demande)
X (5 ans/sur
biens au RC majoré pour certains travaux demande/ pour
de rénovation ou reconstruction partie majorée
du RC)
certains biens protégés comme monuments X

- Réductions du précompte immobilier en Région wallonne

Le législateur wallon a prévu une série de cas dans lesquels le contribuable pourra demander
une r®duction du pr®compte immobilier. 'l sbdagit

- Laréduction pour « habitation modeste »
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- Laréduction pour grand invalide guerre (mémoire)
- Laréduction pour personne(s) a charge

- Laréduction pour chef de famille

- Laréduction pour inoccupation ou improductivité

Une nouvelle réduction de précompte pour maison passive a €té instaurée par le Iégislateur
régional en décembre 2009284,

Ces réductions ne peuvent porter que sur une seule habitation?,
1 Réduction pour habitation modeste

La réduction pour habitation modeste est de 25 % du précompte immobilier, additionnels
compris; el l e sbéapplique 7 | 6habitat¥ijoann vu rir g udee dub e

déi mposition, et pour autant gue | e revenu cada
i mmobiliers poss®d®s en Bl gique ndexc de pas 74
Une regle spécifigue perme t de ve®rifier S i l 6habitation con

unique du contribuable?®”.

La r®duction peut atteindre 50 % du pr ®compt e
déhabitation construite ou achetr@eriméalhostrue-t neu
ti on o u ¥ Cettedéauctiomdst appliquée pour une période de cing ans prenant cours la

premiere année pour laquelle le précompte est d.

1 Réduction pour personne(s) a charge
Le précompte immobilier peut encore étre réduit en raison de la situation familiale. Cette
réduction bénéficie :
- au chef de famille ayant des enfants ou des personnes handicapées a charge ;
- pour I 6habitation qudil occupe;en tant que

- pour autant “ggadovi exiedei 8@ HO6i mposienfaisn Cc o n ¢
en vie dont | 6un est encore ~ sa charge, 0
ou que son conjoint ou cohabitant Iégal soit handicapé.

La r®duction est de 125 0 par enfant : charge
personne handicapée a charge, y compris le conjoint ou le cohabitant Iégal.

On ajoute que, la réduction du précompte immobilier doit étre répercutée sur le locataire, dés

|l ors que <coOest en consid®ration de |l a situatior
accord®e au propri®taire de |1 06i mmeubl e. Léarti
r®@ductions pr ®vues bis lsahtadédudtilels elu I&é&r,7nonobgtadnt téute 3 A
convention contraire.

9 Réduction pour inoccupation et improductivité

284 Art, 19" du Décretdul1 0 d®cembre 2009 do®quit® fiscale et doéefficaci
et les maisons passives, M.B., 23 décembre 2009.

285 Art, 258 CIR 92 RW.

26 Art, 257,al.1, 1A CIR 92 tel que modifi® par écenbre2009. 2 du d®cr et
287 Art. 257, al. 1°7, 1°, al. 2 nv. CIR 92.

288 Art, 257, 1°, al. 2 CIR 92 RW.
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Léarticle 15 du CIR 92, pr®voyant une r ®ductio
improductivité ou perte de jouissance, entrainait logiquement une réduction similaire du
précompte immobilier, la base imposable se rétrécissant. La matiere du précompte immobilier

ayant ®t® confi ®e aux R®gions, |l e syst me soOest

La Flandre a décidé de lutter contre la « taudisatoné v ol ont aire doéi mmeubl e:
dans un premier temps avant de faire machine arriere, la réduction du précompte immobilier?s°.

Le | ®gi sl ateur wall on a ®gal ement d®ci d® de n (
pr®compte i mmobilier qguo- des condi RG aumseaup | us
fédéral.

La Cour constitutionnelle vient récemment de répondre négativement a une question
préjudicielle mettant en cause le régime. La Cour indique que : « [lle critere de la durée de

| 6i noccupation du bien i mmdulbutlde l® mesueesdui vipeeaussii n e nt
bien | 6®quit® fiscale que |l a lutte contre | 0inoc
| 6acc s ° un | ogement d®cent , et la lutte <con:

économiques désaffectés, comme cel a ressort des travadafatpr ®p a't
que le législateur décrétal ait rendu la mesure applicable a tous les immeubles béatis, en ce
compris les batiments industriels et commerciaux, est conforme a I'objectif poursuivi. La limite

de douze mois est en rapport avec |l e souci du
ex®cuter dans |l es d®|l ais des travaux doentret.i
ou un acheteur »?%,

e

En cas déinoccupati on imneubld &at,nmap rédudtiancduiprdcomp®e d 6 un
immobilier est accordée aux conditions suivantes :

- il faut que | 6i mmeubl e i mproductif ou inocc

- il faut que | 6i mmduble soit non meubl ®

- il faut que | 6i mmeubl e soit antausmbi® 180 oo c up ®

dans | e courant de | 6ann®e

- il faut que | 6i mproductivit® soit involonta
On rel ve quodi l existe une abondant e jurispr.
| 6i mproductivit®. Le contribuabl e rmbecupt etrdappor t
| 6i mproducti %4 t® involontaire

289 M. DE WOLF et a., op. cit., p. 73.
290 C, const., n° 90/2013, du 13 juin 2013.

291 Toutefois, il a été jugé qu'un immeuble peut étre considéré comme non meublé méme s'il s'y trouve quelques
meubles, a condition que ce soit une quantité restreinte d'objets sans valeur. Tel est notamment le cas d'un
immeuble ou a été remisé un divan-lit, quelques boites en carton contenant divers effets d'habillements, un petit
meuble réchaud, un vieux poéle et une machine a coudre (Bruxelles, 27.6.1958, Dethier, Adelaide, veuve Petri,
Jos.), in Com.l.R. 257/80.

292 pour des informations complémentaires, voy. Com.l.R., 257/87 et s.
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Dans |l eur note dobébobservation sous un arr°t de
r®sum® | a situation de |l a jurisprudence sur | e
des distinctions opérées justifient que nous en mentionnons de larges extraits : « ne peut
bénéficier de la réduction du précompte immobilier le propriétaire qui entend se réserver, sous
guelque forme que ce soit, la libre et entiere disposition de son bien?®, la jurisprudence a fort
rapi dement consi d®r ® que ne peut b®n®f i ci er de

coest par suite dOéune <circonstance tout oo fait
|l ocataire doun i mmeuble haYillsdehsemen®gdbem®nenq
ne pas mettre en | ocation un bien pour assurer

un cas doéi mprodu®tavie® imevolaont asinr é mmeubl e en

de | 6offrir entdiorcatuoean,sdres pdowptrea ®AO6un droit st
" la productivit® de | 06i mmeuB%N #incomba diaredevablee t em
do®t ablir quoil a tent® &e®rendre son i mmeubl e p

«La jurisprudence rt@te quiestlg comséquehce e travadxueffectués
dans un immeuble habitable?®®, ou productif au regard de sa destination®®, ne constitue pas

pour son propriétaire une circonstance indépendante de sa volonté3l, On rel ver a
appartient au propriétaire depr ouver que | es ®tages ou parties
rai son doéun ®tat “ ce point -d®@eprépond plislaex besans | 6 i mn
des locataires potentiels3%2, Cela ®tant, l a r®alisation de t
immeuble inoccupé en vue de mieux le rentabiliser, constitue une démarche qui, malgré son

caract re volontaire, nbemp°che pas, |l e cas ®cht
du pr®compte i mmobilier, pour aut anstexceptiodrielles appor

qui ont supprimé la capacité productive de son immeuble303 »304,

293 Cass., 3 octobre 1939, Pas., 1939, I, 399.
294 Cass., 16 décembre 1946, Pas., 1946, |, 473.

2% Cass., ler décembre 1964, Bull., 423, p.1680; Liége, 30 avril 1973, Revue fiscale, 1974, p. 64; Mons, 3 mai
1978, J.D.F, 1979, p.170; Mons, 20 mars 1992, F.J.F., 1992, p. 405; Civ. Gand, 22 octobre 2003, R.G. 03/1231/A.

2% | iege, 6 novembre 1962; Gand, 10 décembre 1963, Com.IR, n° 257/89.
297 Mons, 6 février 2004, R.G. 1996/FI/135.

298 C A. n° 155/2003, du 26 novembre 2003, J.L.M.B., 2005, obs. E. Et M. VAN BRUSTEM, « Aux confins de I'esprit
de la loi et du réalisme économique : les circonstances indépendantes de la volonté du propriétaire en matiére de
réduction du précompte immobilier », p. 113.

299 Civ. Namur, 6 novembre 2002, F.J.F., 2003, p. 481-485.
300 Civ. Anvers, 31 janvier 2003, www.fiscalnetfr.be.

301 Bruxelles, 6 novembre 1969, Bull. contr., 1971, p.66; Bruxelles, 8 mai 1973, Journal pratique de droit fiscal, 1973,
p. 357.

302 Cijv. Bruxelles, 27 février 2004, role 2001-5415/A.
303 Anvers, 21 mai 2002, F.J.F., 2002, p. 672; voy. aussi Anvers, 18 décembre 1995, F.J.F., 1996, p. 154.
304 £ et M. VAN BRUSTEM, op. cit., p. 115.
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«Qu el gue soit | 6®tat de salubrit® du bien, |l es

propriétaire pour réaliser les travaux3®® tout en restant vigilants a la situation réelle dans

laguelle se trouve le propriétaire®®. Co6est ainsi que pour | a cour d
précompte immobilier pour improductivité ne peut étre refusée en raison de la longue durée

des travaux effectu®s dan ss trhvaux somteindépendants de'les | or

volonté du propriétaire et ne se limitent pas & des aménagements extérieurs ni a des travaux
normaux de remise en état lorsque la durée trouve son explication dans la survenance
ddéoinondati ons et d o6 u ndationa, mibsi que trois dewils®d. Adaclectdre®®dpr a
cette derniére décision, on est en droit de se demander ce que le directeur régional aurait
considéré comme circonstances indépendantes de la volonté du redevable. On approuvera des

lors la décisiondutibunal de premi re instance de Gand cons
des travaux dobéassainissement i mpos®s par | dautor
douze mois constituent bien des circonstances indépendantes de la volonté du contribuable et

ce, i nd®pendamment du fait qudau mo ment de | 6

assainir308 »309,

«<Acqud®rir des i mmeubl es afin de | es transf or me
apparaitre une jurisprudence plus divisée au regard de la condition des «circonstances
indépendantes». A la lecture du commentaire administratif qui se référe a deux arréts de la

cour doappel de Bruxell es, i appara’t que |l a r
inhabitable acquis en vue de sa démolitonet dans | e cas doéun i mmeubl e
i nhabitable et v®tuste que | e propri®tairé noba

Iiére310 »311.

Récemment, la Cour de cassation a rejeté le recours interjeté contre la décision de la Cour
doappelf upwmiitraee suivre | dadministration fiscal
reconna’tre |l e caract re involontaire de | 6i mp
cherchait a le louer3'2,

Le propriétaire devra méme affronter une présomption pour apporter cette preuve, puisque la
mi se en | ocation et en vente simulta@dA®e ndo®t abl i

Cette présomption peut toutefois étre retournée par le contribuable qui aménerait des éléments
de faits convaincants®!. Ainsi, la présomption a été retournée dans le cas de :

- la mise en |l ocation dbédune villa luxueause si¢
ligne une agence immobiliere (élément de fait non contesté)3!® ;

305 Civ. Mons, 22 janvier 2002, cette revue, 2002, p. 981.

306 Mons, 18 janvier 2002, F.J.F., 2002, p. 600 ; Civ. Liége, 5 décembre 2002, www.fiscalnetfr.be.
307 Liege, 26 avril 2002, F.J.F., 2004, p. 141.

308 Civ. Gand, 10 juin 2004, R.G. 01/2508/A.

309 £ et M. VAN BRUSTEM, op. cit., p. 116.

310 Com.IR, n°257/93.

311 £ et M. VAN BRUSTEM, op. cit., p. 116.

812 Cass, 15 mars 2003, cité in P. DORTHU, « Remise du revenu cadastral ou du précompte immobilier pour
improductivité du batiment : petit rappel des principes », B.S.J., 500/2013, p. 13.

313 Art, 257, 4°, al. 3 du C.L.R.(W).
314 Bruxelles, 3 novembre 2011, J.D.F., 2012, et note J-P. NEMERY de BELLEVAUX, p. 63.
315 |bid., pp. 63-64 : Liege, 24 novembre 1999, Le Fiscologue, n° 739, 4 février 2000, p. 8.
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- Il 0®volution des conditions doexpl @getcant i on
sacr® © une margue automobile prestigieuse
entreprise situ®e en pleine campagne (Il 0i m
transfert de ses activit®s au centre de Li
de | 0i mmeub¥fe d®l ai ss®)

- un contribuable qui a ®t® contraint déobte
cause de d®g©Ots | ocatifs. La mise en vente
de b®&n ®f i ci er déune remi se ds pu®caomprtaep p
déoexpertise judiciaire confirme | 0®tat doi

importants dont le colt ne pouvait étre supporté raisonnablement par ce contri-
buable propriétaire®’ ;

A contrario, nba pas ®t ® | ug®aprésomptime: de renverser

- le propri®taire qui met wun i mmeubl e commerc
de le donner en location pour éviter que le bail éventuellement consenti ne lui per-
mette pas doobteé®mir un ¢juste prixe

Si le contribuable satisfaitauxcondi t i ons de | éarticle 257 4A du C
une réduction du précompte immobilier. Cette réduction est totale ou partielle compte tenu de
l a dur ®e et de | 6i mportance de | dinoccupation, d

1 Nouvelles modalités de calcul du précompte pour les maisons passives

Le taux du précompte est réduit pour les maisons passives, si certaines conditions sont
r®uni es. Le taux ° consid®rer varie en fonction
la qualité de maison passive a été constatée ; le systeme progressif mis en place conduit & une
augmentation du précompte au fil du temps. Concretement, un avantage fiscal est accordé

pour quatre périodes imposables.

Les taux a prendre en considération sont les suivants :

- premier exercice doimposition suivant | 6ann®c
1,25% * 0,20 ;

- deuxi me exercice dobéi mposition suivant | 6dannd
1,25% * 0,40 ;

- troisi me exercice doi mprostidti ochd lsaub ivtaatt p danir
1,25% * 0,60 ;

- quatri me exercice dbéimposition suivant | d6ant

1,25% * 0,80.

Pour les années suivantes, le taux de base (actuellement 1,25%) est appliqué.

On sait que certaines habitations bénéfic i ent doéun taux r®duit ~° 0, 8%.
nouveau du CIR 92 pr®cise que | 6application doun
«f ait pas obstacle N |l 6application ®ventuell e
| 6 halmien vertuide 81°" ». Cette formulation nous parait confuse e t il ndest pas

taux r®duit vis® °pedtéa@rasubsiituelaetau’ de 53,2584 dans Rsaformules
ci-dessus.

Pour obtenir ce précompte immobilier spécial, certaines conditions doivent étre remplies :

316 |bid., p. 64 : Tr. civ. Liége, 20 avril 2006, inédit, R.G. 03/1008/A, Fiscalnet, 5 octobre 2006.
317 |bid., p. 64 : Mons, 21 septembre 2001, Le Fiscologue, 12 octobre 2001.
318 |bid., p. 64 : Mons 20 mars 1992, FJF, 92/204; Anvers 24 juin 2003, inédit, R.G. 1998/FR/381.
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- I 6i mmeuble vis® mason»doit °tre une ¢

- et doit faire | 6objet doéune r @asovpassiveo>n en VvV u¢e
- cette transformation doit ouvrir | e d(vog.it
ci-apres) ;
- I 0i mmeubl e doit °tre occup® pour Il a premi re
tard le 31 décembre 2012 ;
- I 0i mmeubl e doi't constituer | 0habitation wunigq
alinéa 1¢, 1° CIR 92, aupremierj anvi er de | 6ex;ercice doi mposi
- I 6i mmeuble doit °tre occup® personnell ement
Ainsi, |l es nouvelles constructions ne b®n®fici e
| 6objet de r®novation en vuessgedbune transformati o
La mesure ne concerne que | a transformation en
lorsque le bien est transformé en maison « basse énergie » ; on peut suppose
sOappliquerad®gsal ¢memesure 0% coOesti at @cdera que me
transformation en une maison zéro énergie.
Les conditions doobtention de |l a r®duction doi m
étre remplies : cela vise not amment | e ni veau doéoeffic
| 6exi gence umdcecketrenifi cat reconnaissant | e caract
'l est clair que | 06i mmeuble concern® doit °tre u
« maison » alors que le code des imp6ts sur les revenus se référe aux « habitations » ; le terme
« maison » nous parait plus restrictif et ne pas englober par exemple les appartements.
Al or s que la r®duction doéi mptt peut sbapplique
contribuable, la présente réduction de précompte ne vaut que pour une seule maison par
contribuable, elle doit constituer son habitatio
La mesure est temporaire, pui sque | doccupation
plus tard le 31 décembre 2012; s i | 6 o erwienpaprésicaita date,ie précompte spécial
r®duit ne pourra sobéappliquer. Notons que cbest |
déobtention du certificat constatant | e caract r
Enfin, il faut préciser que les travaux de transformation en maison passive ne sont pas
considérés comme des travaux importants qui doivent donner lieu a une adaptation de revenu
cadastral. Par conséquent, le précompte immobilier sera calculé sur un revenu cadastral en
principe inchangé.
9 Réduction pour grand invalide de guerre et pour personne handicapée
Il est accord® une r®duction du pr®compte i mmobi
grand invalide de |l a guerre admis au b®n®f$ce de
coordonnées sur les pensions de réparation, soit par une personne handicapée?®,
Pour prendre en considération la réduction, il faut que la maison soit occupée au 1° janvier de
| 6exercice doéi mposition par | e gr amditapéenval i de de

L6i mmeuble doit °tre une habitation pour b®n®f
simultanément plusieurs habitations, il doit désigner une seule habitation, a son choix3%.

318 Art. 257, 2° et 135, al.1, CIR 92.
320 Art. 258, al.2 CIR 92.
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La r®duction nbest pas accorui®eegptouaf fiactp@e t’i el a
activit® professionnelle quand | a quotit® du r e\
cadastral de |®8habitation enti re

En région wallonne, cette réduction est égale a un montant de 250 euros pour un grand invalide

et de 125 euros pour une personne handicapée, multiplié par la fraction [100/(100 + total des
centimes additionnels au pr®compte immobilier ®
par |l a province 0% est Si t u ®dekinvdlidelpa par b aersonoen o0 C C |
handicapée)3?2.

e)Taux doéi mposition

Le taux appliqué sur la base imposable afin de déterminer le précompte immobilier varie en
fonction de | a R®gion dans | aquelle est situ® |8

Il est de 1.25 % en Région wallonne et a Bruxelles mais de 2.5 % en Flandre. Lorsque le
logement est loué comme habitation sociale, le taux est ramené respectivement & 0.8 % et 1.6
%.

A ce taux tr s faible, i y a |ieu dbéajouter |
provinces peuventinstaur er . A titre doéexempl e, pour 2014,
Région wallonne est de 2600 pour les communes®* et 1500 pour les provinces®?*. Cela signifie

qguodil est, par exempl e, recommand® aux communes
base impos abl e sur | aquelle est calcul ®e | e pr®compt
du précompte régional.

Il a été calculé que la somme du précompte immobilier, centimes additionnels compris,
représentait approximativement 50 % de la base imposable en 201232,

4.2.3.4 Lataxation des plus-values immobilieres

Créée par la réforme de nos impéts sur les revenus en 1962, la catégorie des revenus divers

vient sbajouter ° celles d®j" exi stantes des r e
Lesrevenus diversse di sti nguent dbéaill eurs des autres ca
l eur sein de mati res imposables qui ndont pas
capita®®. Le choi x op®r ® ~ | 6®p o q% ear la sotontd de rapattier i s | a't

dans | e champ de | 6 parfgsmaenindgiigeable il ded oppr®rdautiitons qui ,
de fr®quence suffisante pour constituer une Vv ®r
imposé a titre de revenus professionnels. Le législateur a toutefois jugé utile de tempérer cette

i nt®®gration du gain en capital dans | e syst me
r ®gi me de faveur consistant " l es retirer du ©be
plus favorable®?,

321 Art. 258, al.3 CIR 92.
822 Art. 257, 2°, al.2 CIR 92.

323 Circulaire du 23 juillet 2013 relative a I'élaboration des budgets des communes et des C.P.A.S. de la Région
wallonne a I'exception des communes et des C.P.A.S. relevant des communes de la Communauté germanophone
pour I'année 2014.

324 Circulaire du 23 juillet 2013 relative a I'élaboration des budgets provinciaux pour lI'année 2014.

325 M. BOURGEOIS et |. RICHELLE, « Mar ¢ h ® p»yudp.lcit.,, &3, p. 108

3%6yVoy., J. AUTENNE, La notion de @JPa&Fi1O76epl36capital 6 dans dif
327 Doc. parl., Chambre, n°264, sess. 1961-1962, p.76.

8. a taxation aux taux disti niclt sdedaintt sutna vr@rgeirmeq udee |fo6aivnetu®
dans |l e bar me progressif par tranche ®tait plus favorahb
pourrait bénéficier (article 171, al.1 initio CIR 92).
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Trois revenus divers concernent la fiscalité immobiliére :

- la taxation des plus-values réalisées a court terme sur immeuble non-bati sis en Bel-
gique (article 90, 8° CIR) ;

- la taxation des plus-values réalisées a court terme sur immeuble bati sis en Belgique
(article 90, 10° CIR) ;

- lataxation des plus-values immobilieres a caractére spéculatif (article 90, 1° CIR).

Une perception adéquate de la catégorie des revenus divers impose de bien distinguer trois
domaines®?° :

1 Le domaine de la gestion normale du patrimoine © | adl @uguel le principe est
la franchise doéimptt ° | dexception de deu
l ati ves. (! s 6 agi t-valdes rédliseésmyr onsneublésdatisetd e s p |
non boOtis |l orsqubéun bref d®l ai onse®gloasr e | e
m° me que | 6op®riaetni dmadbsreaicte dlBi nipebeser t i on

de la gestion normale de patrimoine prive.
1 Le domaine des occupations lucratives qui deviennent professionnelles c 6 eas t

dire celles pour lesquelles le contribuable r ®al i se un ensembl e d:
samment fréquentes et liées entre elles pour constituer une occupation continue
et habituelle®**. Cdéest ainsi que |l a cession doun

professionnel du contribuable sera considérée comme un revenu professionnel.

1 Le domaine des occupations lucratives occasionnelles se situe quant a elles au-

del ~ déune gestion nor mal edegeu dormaine demoi n e

| 6activit® professionnelle. Cbest "~ éce do

fices ou profits occasionnels vis®s ~ | 06a
ayDe | a gestion normale dbdéun patri monnale (arficki v ®

90,1° CIR 92)

La notion de gestion normale de patrimoine privé est essentielle dés lors que les opérations
r®al i s®es par l e contribuable qui peuvent °tre
débune exon®ration doéi mp?tt au contraire de cell e
notion de gestion normale de patrimoine privé le remplissait déjasous | 6empire des
i mptlts c®dul aires bien que |l a notion f %t al or
i mposable de | dactivit® professi®nnelle soumise

Traditionnellement, la doctrine et la jurisprudence opposent la gestion normale de patrimoine
priv® hors champ de | 6i mposition et | dop®ration
| darti cl e 39 RécemenCil sSBmbRrait que cette dichotomie commence a étre mise

en cause par une partie de la doctrine et par certains tribunaux de premiére instance3%.

329 Comme le propose admirablement A. BAILLEUX et P. COPPENS,in | 61 mp?t des personnes phy
1992, p. 254.

330 Cass. 7 décembre 1973, Pas., 1974, p.378.

3¥M. ANDRE, Les |l imites fiscales de |l a gestion noX8iale doun
332 Selon, S. SEGI ER, cette position prendrait appui sur | o6arr°t dt
gue | darr°t entrepris avait pu Ilg&dgans e wes,ratssidie®dueidaneceldies f ai
de | dachat au moy e n ardctere Speculdtis étaji suffigamneent tabli et existait dés le début, de

sorte que laplus-val ue est i mposabl e, conform®ment ~ | darticle 67,

les revenus » (S. SEGIER, Plus-values, spéculation et fisc, Act. fisc., n°14, 2008).

333 Voy., notamment civ. Bruxelles, 31 décembre 2007.
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Se heurtant ) la difficult® do®tablir |l a sp®cul
action®*, | 6administration a ®galement soutenu qudil
la geston normal e ddéun patri moine priv® sans quoonl noy
i mm®di at ement ajouter, il est tout autant <conce:
sp®cul ative qui so6int gre n®anmoinsrivePans une ges
Le r®gime doéi mposition est donc ainsi construi-t
quitte le domaine de la gestion normale de patrimoine privé exempté pour entrer dans le champ

de | 6op®ration sp®cul at i ve ntfnaus®&eterondddans sin premisr | i gn
temps de pr®ciser | es contours de | a notion de
faire un ®tat des | ieux des <crit res retenus p
doune op®ration sp®cul ati ve.

- Lagestion normale dbéun patrimoine priv® et | a nc¢
En | 6absence de d®finition | ®gale de | a notion

reporter vers les travaux préparatoires de la loi du 20 novembre 1962.

Les travaux préparatoires nous enseignent ainsi que la gestion normale de patrimoine privé se
di stingue de | 6op®ration lucrative et de | a sp®c

Dabord par | a nature des biens concern®s par |
de portefeuilles et objets mobiliers soit, un ensemble de biens dont se compose habituellement
un patrimoine prive.

Ensuite, par |l a nature des actes accomplis ° I
préparatoires, «xce sont | es actes daeaawmplitbnonnseulementgpoudla f a m
gestion courante, mai s aussi pour la mise 7 frut
patri moi-aci,r ecdodss biens qubdil a acquis par suc

personnelle, ou encore en remploi de biens aliénés »%3,

La notion de bon pére de famille, norme de comportement aux contours évanescents se

retrouve en cette matierei c o mme en d 6 a u f auecentreddésadisdudsiens.ICemme
ailleurs, il sbdagit toujroptre de fandle. Doetink*E etgulispro- ¢ u i
dence**ensei gnent que | danconorétd eonn tsedbnagorptr ®cdmpt e de |
de la nature du patrimoine du contribuable.

38411 sobagit essentiellement des cessions dboacintermes>s(Vog.e soci
M. MARLIERE, Actualités en matiére de plus-values privées réalisées par des personnes physiques,in6dr oi t f i sc
et pratique notarialei ® vol uti ons r ®centes et questions ddactualit®d, L
pPour |l es auteurs qui d®f endent cette th se, | e luatbre!| | ® de
i mposable peut r®sulter soit ddébune prestation, soit dbdune
destiersamoinsqueces situations ne puissent sbéint®grer dans une ¢
de ce raisonneme n t il est concevable qudune op®ration sp®cul ativ
priv® de m°me que | don con-o0it qubdbune op®ration non sp®cul
privé (Voy. M. IGALSON, Les cessions immobilieres et le régime des plus-values, in Comment optimiser le

traitement fiscal déun placement i mmobilier, S®mi naire Var

336 Doc. parl., Sénat, n°366, sess. 1961-1962, p. 147.

337 M. MARLIERE, Actualités en matiére de plus-values privées réalisées par des personnes physiques, in 6 dr o i t
fiscal et pratique notarialei ® vol uti ons r ®centes et questions dbéactualit®b
La port®e de | darticle 90, 1A, du Qierel de pldsevalues rggfiséds sur s ur | e
| 6al i ®nation dbébactions, s p ®c iJ.B.F.g260d, pg. 196-196.c as de o6écession i

338 Civ. Bruxelles, 23 septembre 2005 ; Civ. Bruxelles, 10 octobre 2008 ; Civ. Liege, 31 décembre 2007 (cité par M.
MARLIERE, Actualités en matiére de plus-values privées réalisées par des personnes physiques,iné6dr oi t f i scal
pratique notarialei ® vol uti ons r ®centes et questi olbd). ddactual it ®b, L g
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1 ndest par ailleurs pas contest® quneinténgon bon
lucrative®**et quéil manquerait m°me ~ son devoir de g
son patrimoine®¥?, Les tenants de la nouvelle méthodologie évoquée supra assignent encore au

bon pére de famille le role de sage gestionnaire sachant trouver le juste équilibre entre la saine

recherche du profit et la prise de risque inconsidérée3**.

- Les opérations spéculatives et la notion de spéculateur

Nous le disions supra, l a position traditionnelle de déodadmi
consi d®rer que | 0op®ration sp®cul ative fait sor:
normale de patrimoine priv® ou en dbéautres ter me
revient a étre considéré comme un spéculateur réalisant des opérations dont le produit sera
passible de | 86imptt d3% ~ titre de revenus diver
plus avant dans la définition de la notion de spéculation.

Dans un arrét de 1977, la Cour de cassation définit la spéculation comme étant « un achat
intentionnel en vue de revendre, dans un délai plus ou moins long »%#2, La Haute juridiction

affinera son propos en ajoutant que la spéculation peut encore se définir comme «|1 6 achat de
biens comportant un risque de perte, maiseffect u® dans | 6espoir de r ®ali
bénéfice a la faveur de la hausse du prix du marché »34,

Quant ~ | 6administration, elle d®&finit | aunsp®cul
transaction comportant de nombreux risques et pour laquelle il existe une possibilité de réaliser

un bénéfice important ou, le cas échéant, une lourde perte, en raison de hausses ou de

baisses de prix survenues »3*,

En fin de compte, nul ne songera a imposer le contribuable qui md par une intention lucrative
tente de faire fructifier, en bon pére de famille, son patrimoine privé tandis que cet autre
contribuable fondant son bénéfice sur les fluctuations a la hausse et a la baisse des prix sur un
marchéi en | doccurrence | ¥ semnaatucclhe®entiimposé bu tdux aer33%
sur le résultat de ses opérations34®,

- Les critéres jurisprudentiels de distinction

Les concepts ainsi posés, il nous faut maintenant évoquer les critéres dégagés progressive-

me nt par |l a jurisprudence s basesaucas paecagpow Etablir| 6 a d m
| 6exi stence dbébune op®ration d®passant | a gestior
nature dbéune op®ration sp®cul ati ve.

339 Voy. Liége, 15 février 1995, Cour. Fisc., 1995, p.325 qui opére une intéressante distinction entre légitime
intention lucrative et but spéculatif.

30M. ANDRE, Les | imites fiscales de |l a gestion normale doéun
341 Ce role ainsi assigné au bon pére de famille, il permet de devenir le critére permettant de tracer une nouvelle
fronti re entre | O6op®ration de gestion normale de patrin
rai sonnabl e pour I e contribuabl e et

6 0p ®r @tait annrisquee gest
e

I
d®r ai sonnable par rapport ~ | éespoir d b®n ®f i ces attend.u

(Voy. S. SEGIER, Plus-values, spéculation et Fisc, Act. Fisc., n°14, 2008)
342 Cass., 18 mai 1977, Pas., 1977, |, p.957.
343 Cass., 6 mai 1988, Pas., 1988, I, p. 1092.
344 Com. I.R. 90/5.6.

345 |, DEKLERCK et Th. BLOCKERYE, Plus-values et moins-values », Cahier de fiscalité pratique, Larcier, 2009, p.
332.
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Avant déentrer dans |l e d®tail des <critcbest jlnai
r®union de plusieurs crit res concordants qui (
preuve que le contribuable est bien, compte tenu des circonstances propres a chaque espece,

animé par une intention spéculative. Ainsi, «| 6 admi mi stisatall®@ ne sera [ é]
établir que certains critéres dégagés par la jurisprudence sont in abstracto présents dans

| 6affair>@®litigieuse

On ajoutera quoil est g®n®r al ement admi s par I
| 6acqui siimmeounb | ke qluGe | 6i ntention sp®cul ative doi
revente avec plus-value3¥.

Schématiquement, on peut dresser un inventaire des criteres retenus par la jurisprudence en
di stinguant |l es <circonst anedans le patri@@ne de'cellésdiéena r ®e ¢
sa sortie.

9 Origine du patrimoine

De |l 6avis de | a doctri ne crormales»i dgns i patrimegne estlet r e
plus important348, Si l es biens qui font | O0objet ode |60
succession ou épargne personnelle ou encore en remploi de bien aliéné, alors, ils seront

présumés faire partie du patrimoine privé du contribuable®* e t l es op®rations s
interviendront, selon toute vr aincrmeakécelm-cie, dans
Le recours ° | 6emprunt pour faire entrer l e Dbi e
déi mportance mais qui, comme tout autre crit roe
compte tenu du patrimoine du contribuable, lachar ge f i nanci re assum®e p
| 6i mmeubl e t®moigne dbébune prise de risque i mpor
sbaventurerait pas, il sbagira al or s déun ®l ®
significativement a établir| 6i nt ent i . sp®cul ati ve
Léacquisition doéoun i mmeuble en indivision est un
contribue a révéler le but de spéculation®.

1 Circonstances liées a la sortie du patrimoine

Le bref d®lIl ai s ®p abriammme ulbd eec qduei ss & i o@av eret el est b
déune intention sp®culative mais ~ condition que
pr ®sente au moment de | 6acquisition. Cbest ainsi
chefducont ri buabl e, une absence de volont® %06invest

346 M. MARLIERE et Ch. SCHOTTE, Le régime fiscal des plus-values immobiliéres réalisées par une personne
physique en cas de cession, C&FP, p. 320.

347 |bid.

8. a doctrine plus moderne que nous ®voquions (voir note 16
est réellement déterminant (Voy., M. IGALSON, Les cessions immobilieres et le régime des plus-values, in
Comment opti miser Il e traitement fiscal déun pl acement i mr
2009, p. 17).

349 L. DEKLERCK et Th. BLOCKERYE, « Plus-values et moins-values », Cahier de fiscalité pratique, Larcier, 2009,
p.337.

350 |, DEKLERCK et Th. BLOCKERYE, « Plus-values et moins-values », Cahier de fiscalité pratique, Larcier, 2009,
p.340 et s. ; M. MARLIERE et Ch. SCHOTTE, Le régime fiscal des plus-values immobiliéres réalisées par une
personne physique en cas de cession, C&FP, p.323.

351 Gand, 25 juin 1969, Bull. contr., n°471, p.261.
3%23. AUTENNE, La notion de 6gain en capitaldo dans diff ®rent
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Comme tout autre critere, la présence de celui-C i ne per met pas pl us di
pr ®sence doéoune intention sp®cul ative, Oleageenbl e
des circonstances de | 6esp ce. Cboest ai nsi quo
déintention Ssp®cul ati ve | a revente ) bref d ®| ¢
personnel. 1l en est de méme lorsque la revente rapide se justifie par des circonstances

exceptionnelles i mpr®visifPhPles au moment de | dacq
Loutilisation par |l e contribuable de m®t hodes ¢
| op®r ati on peut encore °tre de nat uécuative. Ainsdbr r o b c
l e fait gue |l e contribuable sdentoure de profe
entrepreneurs et autres intermédiaires pourrait, compte tenu des circonstances de chaque

esp ce, r ®v®l er | 6exi st enclea dré®anlei ssattri uocnt udr6eo pcRo ra
sortant de | a gestion n®rmahahejdousppatdenmei ae mf
estimer que | O6utilisation de connaissances pers
| 6op®r ation sorrtmade Idduge Ptaiton moo ne prive® mai s
| 6admi ni stration de d®montrer que | es connai ssa
spéculatives®®, de sorte qudé” notre avis, ce crit - re n
lorsqubun f ai sceau doéindices suffisant ®tablit d®j

Bien qudune seule op®ration

pui sse suffire pour
déop®rations (non constitutive
I S p

ddune acoborevi t ®

u
s
0existence doéune®intention ®cul ati ve

- Moment de | 6i mposition

Dans ses commentaires, |l 6admi ni stration esti me
qui résultent de la période imposable au cours de laquelle le bien est aliéné®’, ce qui revient a
considérer que le revenu est imposable dés le moment ou il revét le caractére de créance
certaine et liquide3®®.

Léoption retenue par | a Cour de cassation dans
l ors quobelle consid rdd vepues vésl®s ['ed drrevéemue 9 I
effectivement percus pendant la période imposable peuvent étre pris en considération au titre

de revenus divers dbébune p®riode i mposable consid

353 Voy., la jurisprudence cité in L. DEKLERCK et Th. BLOCKERYE, Plus-values et moins-values », Cahier de
fiscalité pratique, Larcier, 2009, p.343 et 344.

354 L. DEKLERCK et Th. BLOCKERYE, « Plus-values et moins-values », Cahier de fiscalité pratique, Larcier, 2009,
p.347 et s. ; M. MARLIERE et Ch. SCHOTTE, Le régime fiscal des plus-values immobiliéres réalisées par une
personne physique en cas de cession, C&FP, p.323.

355 M. MARLIERE et Ch. SCHOTTE, Le régime fiscal des plus-values immobiliéres réalisées par une personne
physique en cas de cession, C&FP, p.324.

3% M. MARLIERE et Ch. SCHOTTE, Le régime fiscal des plus-values immobiliéres réalisées par une personne
physique en cas de cession, C&FP, p.324.

357 Com. I.R., 97/5.

358 M. MARLIERE et Ch. SCHOTTE, Le régime fiscal des plus-values immobiliéres réalisées par une personne
physique en cas de cession, C&FP, pp.326-327.
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Cdbest donc le crit re de Upardecongaibuabieeunesnrétenegarf ect i |
|l a Cour de cassation qui pr®cise qudguodune br@s®flif
ou profit occasionnel serait imposable dés le moment ou la créance qui en constitue la source

devient certaine et liquide®°. Actuellement, cet enseignement est assez bien suivi par la
jurisprudence?®?,

- Détermination de la base imposable

Les b®n®fices ou profits occasionnels Vvis®s pal

mont ant net. Pr ®ci sant§lICHR 93 tonden®et dudpeincipe précité, lac | e 9
Cour dbappel de Bruxell es, par arr °t du 29 jui
«gue | 6on tienne n®cessairement compte de | 0ens

l ong de | 60 p ®r@eftaiuctn dleé][ quoi ] ¢
| 6 0p ®s*&t ilobnadmi ni stration adopt
opérations immobilieres®.

e nbest pas |l e pr
e Ila m°me positio

Par un retentissant arrét du 30 novembre 2006 la Cour de cassation®®* a considéré que

«l darticle 90, 1A du Code des implts sur -vas r eve
r®al i s®e ° |l 6occasion dodébune vente exc®dant | es
uniqguement le bénéfice ou profitquirésul t e dodéune teé.l | Rarotp®rtatd®®wmn r a
similaire ° celui de | a Cour dbéappel de Bruxell
conclusion que seule la partie anormale de la plus-value est imposable®® ou en dodautr
termes, seullepr of i t gui r®sul te de | 6o @tronhpagtoutianor ma
montanti mémeneti obt enu suite © | a r®ali ®fpuemmededd 6lodp

sont spectacul aires puisquden cas dooppdn@osablei on r
devra étre considérée comme inexistante dans la mesure ou le produit de la transaction ne
présente aucune composante anormale3®’.

En réaction a cette jurisprudence (trop) favorable au contribuable, le Iegislateur par la loi du 11
décembre 2008 suppr i me de | darticle 90, 1A CIR QRelsbubi mpos

actions ou parts pour consacrer 7 -valuesrsuractohse 90,
et parts. Ce nobest donc plus wuniquemeaxtemaia par:'t
| 6ensembl evaleud adelausrte qué”™ | 6®gard des op®r at
la Cour de Cassation est désormais inopérant.

%L a Cour de cassation fonde son raisonnement sur wune |l ect
204, 4°, a ARJC.L.R. La référence a cette derniére disposition est un peu surprenante dans la mesure ou elle

prévoitque lesrevenus di ver s vis®s ~ | darticl e 90 ,cdnstatésouRpréfumésdeont | e s
cette période or en principe, lorsque la loi fiscale utilise le terme constaté, cbest © une cr ®ance ce
gudelle se r ®f iienledte srporc eaw onrsiatcdre®e | péaern claai sGoeunmme nt ef f ect i f

contribuable.

360 Cass., ler février 1999 ; Fiscologue, 1999, n°698, 8. Pour une confirmation de cette jurisprudence, voy. Cass., 19
avril 1999 ; TIBERGHIEN, Manuel de droit fiscal, 2011-2012, P.297-298.

%lVoyez | 6abondante juri spr udvamne eedoitfiscdl 201d-200% p.288. BERGHI EN,
362 Bruxelles, 29 juin 2001, F.J.F., 2002/127, p.386 et s.

363 Com.l.R. 97/6.

364 Confirmé par arrét du 30 avril 20009.

365 TIBERGHIEN, Manuel de droit fiscal, 2011-2012, p. 296.

366 M. IGALSON, Les cessions immobiliéres et le régime des plus-values, in Comment optimiser le traitement fiscal

déun placement i mmobilier, S®minaire Van Ham & Van Ham du
367 TIBERGHIEN, Manuel de droit fiscal, 2011-2012, p.296 ; IGALSON, M., Les cessions immobiliéres et le régime
des plus-values,inComment opti miser | e traitement fiscal déun pl ac:

Ham du 19 mai 2009, p. 31.
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Si en faisant mi grer | es op®rations sur acti ons:¢
|égislateur a entendu mettre un terme a la jurisprudence favorable précitée, il semblerait que
cette derni re, ~ d®f aut de r®action | ®gislatiyv
des transactions i mmobi |l i r e sCassdti@gnaléterririe lacbase 2 0 0 6
i mposable dans | e cadre de | darticle 90, 1A de s
de Il d6article 90, 1A vers | darticle 90,9A, le | ®gi
cadre des opérations sur actions mais pas dans le cadre des opérations qui entrent toujours )

A

dans | e champ doéapplication de | dart¥cle 90, 1

€

De ce qui précede, on peut, en outre, légitimement se demander si la différence de traitement
ainsirévélée entre doébune part, | e c evaluersur actioa btlque sem u i r®
tax® sur | 6ensveardbuee edte ddbaa uptlrues part-yalced ui Igwoca
ddbune transaction portant sur usurldpagieanarnmiemdeb i | i e
la plus-value®® ne constitue pas une discrimination prohibée des lors que le Iégislateur ne
sOexpliqgue pas sur |l es raison® doune telle diff@G

b) Imposition des plus-values sur immeuble non bati réalisées a bref délai

Lorsque le bénéfice ou profit occasionnel est constitué par une plus-value sur immeuble non-

boOt i r®al i s®e dans |l es conditions de | d6article ¢
d®r ogations au principe de ratensberdaroutant dagsde cddéei mp t t
de | a gestion normale doéun patri moine priv®.
Pour | 6i mposi-vadlomne dwi sl@e pplaurs | 6article 90, 8A, i
maniére dont le bien quitte le patrimoine que de la fagon dont il y est entré (1). Il nous faudra
ensuite expliciter l a notion doéi mmeuble n2dn bOt
avant déenvisager |l e do®l ai d a B).sNous détaillezons edfia le t i nt
r®gi me doéi mposition s@serv® "~ ce revenu diver

- Acquisition et aliénation

Le bien doit étre entré dans le patrimoine suite a une acquisition a titre onéreux®**ou par | d0ef
déune donati on ealue réaisée surfuas immdulae npnl batisacquis par héritage

ndest donc pg4as i mposable

La sortie de | 6i mmeuble du patrimoine du contri
titre on®reux, ~ 1 o6exclusi on, 3% mBandérogatibd, oenanesd o n at |
hypoth ses de cessions ° titre obat® soatuexclues pde®c i f i
| 6i mposition (article 93 CIR 92)

368 M. MARLIERE, Actualités en matiere de plus-values privées réalisées par des personnes physiques, in 6 dr o i t
fiscal et pratique notarialei ® vol uti ons r ®centes et questions dbéactualit®b

%pPartie anormale hypoth®tigue dans | e cas doune vente ~ pr

870 M. BENTLEY, Nouveau régime des plus-values internes : comment justifier une différence de traitement de
maniére objective et raisonnable sur base de travaux préparatoires inexacts ?, Act.fisc., 2009, n°7, p.10 et s.

M Sont donc Vvis®s, l es acbepparet vemteopciddt®® hdegen° md que
translative a titre onéreux ; voy. L. DEKLERCK et Th. BLOCKERYE, « Plus-values et moins-values », Cahier de
fiscalité pratique, Larcier, 2009, p.398 et s.

372 M. MARLIERE et Ch. SCHOTTE, Le régime fiscal des plus-values immobiliéres réalisées par une personne
physique en cas de cession, C&FP, p.327.

373 M. MARLIERE et Ch. SCHOTTE, Le régime fiscal des plus-values immobiliéres réalisées par une personne
physique en cas de cession, C&FP, p.328.

374 Ces dérogatons concernent notamment certains ®changes doéi mmeub
titre on®reux pour |l e compte de <certaines personnes e
provisoires).
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- Bien immeuble visé

Laplusval ue vis®e par | 6article 90, 8A estbaticimd | e g
en Belgique. Par immeuble non-b ©t i , l a doctrine enseiagauselesqudi I
terrains sans construction a savoir les terrains a bétir, terrains a usage agricole ou horticole,

prés, patures, pépiniéres, bois, foréts, etc.’®, Toutefois, |l article 91 C

champ de | darticl e -valkes @aliséeS BUR ded tRrraihsesar legguels sont
érigés des béatiments dont la valeur vénale est inférieure a 30% du prix de réalisation de
| 6ensembl e.

Tombe encore dans | e champ doéapvplliuceatri®an idceRel 6 al
de la cession, voire T selon le ministre des Finances®®i de | a constitution doéu
qudun droit déoemphyt ®o0 s e, de superficie ou dou
immeuble non bati.

Les droits réels visés sont la nue-pr opr i ®t ®, dirdouistufad @idgagelet | a
Léexcl usiomaldieess pl®uas i s®es sur l es droits r ®el s
que des droits immobiliers similaires sbexpliqu
par | 6articf% 10 du CIR 92

- Aliénation a bref délai

En cas dobéali®nation ° titre on®reux en suite db©o

de | 6acqui svalueiseranimpodéeaa 1p,5%utandis que si elle intervient dans les cing

ans de | dacquisiti a@38% (adidlell®l, 18, b et 471,i4MpCRR)Db | e

En cas ddéali ®nation °~ titre on®reux par | e donat

|l es trois ans suivant l a donation déun i mmeubl e

ans,laplus-val ue sera i mpos®e ~ 33% si |l e donateur ava
16, 5% si | e donateur avait acquis | 6i mmeubl e

CIR 92).

- R®gi me do6éi mposition

Laplussval ue vis®e “ | 6ar taedladiffédefice 8nke déux RrmesAartiels t ® g
101, 8 1 CIR 92)%7°,

Premier terme : le prix de cession ou, si elle est supérieure, la valeur vénale qui a servi de base
" la perception du droit dbédenregistr emeoirfatsmoi ns
ou support®s en raiséh de | dali®nation du bien

875 M. MARLIERE et Ch. SCHOTTE, Le régime fiscal des plus-values immobiliéres réalisées par une personne
physique en cas de cession, C&FP, p.328 ; DEKLERCK, L. et BLOCKERYE, TH., « Plus-values et moins-values »,
Cahier de fiscalité pratique, Larcier, 2009, p.399. ; WILMART, J., La nouvelle taxation des plus-values réalisées
sur les immeubles non béatis situés en Belgique et sur les droits réels portant sur ces immeubles, J.P.D.F., 1966,
p.325.

376 Q.P., n°854, M. VISEUR, 21 décembre 2001.

877 M. MARLIERE et Ch. SCHOTTE, Le régime fiscal des plus-values immobiliéres réalisées par une personne
physique en cas de cession, C&FP, p.328

378 |, DEKLERCK et Th. BLOCKERYE, « Plus-values et moins-values », Cahier de fiscalité pratique, Larcier, 2009,
p.401.

W L a pr®sentation de | 6®quat i onet8CGHOTTE Qip,rLe réginkeefiscdl deMpllRL | ERE,
values immobilieres réalisées par une personne physique en cas de cession, C&FP, p.328.

%11 so6agit notamment des commi ssions pay®es ~ des inter m®d
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Second terme : Il e prix doéacquisition dans |l e chef du c
du donateur (acquisition par voie de donation) ou, si elle est supérieure, la valeur vénale qui a

ser vi de base 7 |l a perception du droit doenr e
mutation et les impenses®! f i x ®s , © d®f aut doOo®l ®ments probants
de |l a valeur v®nale plus une madrédded% poornchagus u r | e
ann®e compl te ®coul ®e entre | a date dbéacquisit
®ventuell ement per-ue en ex®cution de |l a | ®gi sl
et de | 6Gurbani sme.

Le législateur a encore prévu un systeme de récupération des pertes éprouvées mais qui est

doubl ement |l imit®. Le syst me est dobéabord | imito@
avoir doeff et que pour l es cing p®riodes i mpos

| 6 btlgépe ou il subsisterait un excédent de perte apres déduction de la base imposable. Le

systeme est encore limité quant a la base de déduction puisque la perte réalisée sur une

opération relative a un immeuble non bati ne peut étre déduite que des bénéfices réalisées a

| 6occasion dbéop®ration de m°me nature (et donc |
90,1° CIR 92)%2, A la plus-value ainsi dégagée, on applique les taux rappelés supra.

c) Imposition des plus-values sur immeuble béati réalisées a bref délai

Pour | 6i mposiwalome dvei sl@e pplaws | darticle 90, 10A, i
maniére dont le bien quitte le patrimoine que de la fagon dont il y est entré. Il nous faudra
ensuite expliciter | a not i e de ladpdesentenignpositioe avdntot i d
ddébenvisager l e d®I ai dans | equel doit interveni
déi mposition r®serv® °~ ce revenu divers.

- Acquisition et aliénation

L6i mmeuble bOti doit °tre teentdr6® ndea nasc gluei spiattiroinmo’i
par | 6ef fet ddune donation entre vifs. Léarticl
ayant été acquis non bati a titre onéreux ou par voie de donation est cédé®3, par suite de
constructions postérieures aldé a ¢ q u #¥=sint t@amt quodoi mmeubl e boOt i

La sortie de | 6i mmeuble du patrimoine du contri
titre onéreux (vente, échange, apport en société, etc.). Comme pour les immeubles non-batis,

le |égislateur a prévu des exonérations de laplus-val ue dont |l a plus signif
concerne celle r®alis®e sur | 6habitation vis®e
| 6habitation propre et uni que du contribuable p
pr ®c ®dant | e mois au cours dubau@R92)I 6ali ®nati on a
¥l | gsdbadodoapr s | e commentaire administratif des frais inh
nor mal ement ° |l a d®termination de sa valeur ddéinvestissen

| 6acqui sition elte Indeasluir®n aot ocne s dfarnasi s et d®penses nbd6®t ai er
titre quelconque, pour la détermination du revenu global imposable du cédant (et de son auteur, en cas de

donation avec taxation dans le chef du donataire) (Com.IR. 97/27). Sont donc notamment déductibles : les droits
déenregistrement, |l es frais de notaire, |l es frais expos®s

382 | DEKLERCK et Th. BLOCKERYE, « Plus-values et moins-values », Cahier de fiscalité pratique, Larcier, 2009,
p.406.

Dans |les cing ans de |l a date de |l a premi re occupation ou

%La construction doit avoir d®but® dans |l es cing ans de | 0
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- Notion doéi mmeubl e bOti

Laplusval ue vis®e ~ |l odéarticle 90, 10A noest i mposa
situé en Belgique ou sur la cession i voir la constitution selon le ministre des Finances®*1 d 6 u n
droit r ®el autre quoun droit doéemphyt ®ose, de su

- Aliénation a bref délai

En cas dbéali ®nation ~ titre on®reux ensuite doéun
| 6acqgui si-valuoréaliséelest impdsabls.

Lorsque | 6i mmeuble a ®t®vatgei sdopat dmpas®Pengueke
l a cession © titre on®reux intervienne dans | es
ansdeladat e de | 6acquisition titre on®reux par |
Lorsquodoenfin il so6agit de ¥ gaaquis &titreaondreaxou ghbvaiedr i mme

de donation) sur lequel un batiment a été érigé par le contribuable, la plus-value réalisée sur
| 6senmmble immobilier est imposable, pour autant que :

E le terrain ait été acquis a titre onéreux par le contribuable ou par le donateur ;

E la construction sur ce terrain ait débuté dans les cinq ans de son acquisition a titre
onéreux par le contribuable ou le donateur ;

E I 6ali ®nation de | densemble (le terrain et | a
|l a date de |l a premi re occupation ou de | a |

- R®Rgi me doéi mposition

Laplussval ue vis®e " |l darticle 9nedeuxfermessdrtcle®ldh § e

2 CIR 92)%7,

Premier terme : le prix de cession ou, si elle est supérieure, la valeur qui a servi de base a la
perception du droit doébenregistrement ou de | a T
avoir faitsousupport ®s en raison de | d6ali®nation du bien
Second terme : l e prix dobéacquissoiitti odne d2u5 ©4b,e ns omaj odre® f

de mutation réellement exposés lorsque ceux-ci sont supérieurs a 25 % plus sur le prix ainsi
majoré, une majoraton de 5% pour chaque ann®e ®coul ®e entr

de constatation de | 6ali®nation plus |l es frais
fournis et facturés a celui-c i entre | a date dbéacquiaiotaiionetla de p
date dbéali®nation moins |l es indemnit®s per-ues
aliéné.

Un syst me de r®cup®ration des pertes identique

est pr® u pour | 6aopelarticdeal0d3, OICIRDB). | darticle

Les plus-values ainsi calculées seront soumises a une imposition au taux de 16,5% (article
171, 4°, e CIR 92).

385 Cf. supra.

386 |, DEKLERCK, et Th. BLOCKERYE, « Plus-values et moins-values », Cahier de fiscalité pratique, Larcier, 2009,
p.411.

%La pr®sentation de | 6®quation est emprunt®e ~ MalARLI ERE
immobiliéres réalisées par une personne physique en cas de cession, C&FP, p. 330 et s.
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4.2.3.5 Taxes locales directes

Les taxes |l ocales directes r®pondent ° imgbtsd®f in
locaux, ils sont établis en toute autonomie par les communes en vertu des principes reconnus
par la Constitution.

Léautonomie communale a pour effet quodoune taxe
intitulés sont identiques. Le contribuable peut donc étre taxé différemment en fonction de sa
localisation géographique.

(! i mporte que | a commune qui souhaite taxer d¢
taxer.

a)La taxe dbéburbanisation

Le but de cette taxe est de « procurer une rentrée financiére pour une commune qui a équipé
une rue sans réclamer de taxe de remboursement au moment de la construction. La taxe
d'urbanisation ne peut donc viser des propriétés riveraines de rues non équipées ni des
propriétés riveraines qui, au moment de I'équipement de la rue, ont été soumises a une taxe de
remboursement »3,

b) La taxe sur les parcelles non-baties comprises dans un lotissement non-périmé

Cette taxe renvoie ° la | ®gislation sur | 6am®na
délivrée unper mi s doéur banisation, le titul aire diait me |
Si ce noest pas l e cas, des sanctions peuvent
| Gur bani s me, comme | a p®remption du per mis, ma i
taxe ayant pour objectif de dissuader ce comportement.

c)La taxe sur |l es terrains non bOtis situ®s en 2z«
Cette taxe &est tr s proche de | a pr®c®dente mai
dans un réglement-taxe spécifique3®.

Elle vise -~ contraindre par une <charge financi re

b©oti ssable alors qubéelle pourrait °tre bOtie en

d) La taxe sur les immeubles inoccupés

« Depuis la circulaire relative a I'élaboration des budgets pour I'exercice 2005, cette taxe a été
réintroduite dans la nomenclature des taxes communales. On se souviendra qu'entre 1998 et
2005 cette matiére avait été reprise par la Région wallonne, laquelle avait demandé aux
communes de ne plus linstaurer. La Région wallonne, via le décret du 19 novembre 1998,
avait, en effet, décidé de prélever pour son propre compte une taxe sur les logements
abandonnés en Région wallonne. »

388 Circulaire du 23 juillet 2013 relative a I'élaboration des budgets des communes et des C.P.A.S. de la Région
wallonne a I'exception des communes et des C.P.A.S. relevant des communes de la Communauté germanophone
pour I'année 2014.

389 |pid.
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« Le décret susvisé du 19 novembre 1998 ayant été abrogé, cette matiére a été rendue aux
communes. Il y avait toutefois lieu de rappeler que le décret du 27 mai 2004 instituant une taxe
régionale sur les sites d'activité économique désaffectés de plus de 5 000 m? avait un impact
sur le champ d'application de la taxe communale. C'est ainsi que les reglements-taxes
communaux se limitaient a taxer ce qui n'étaient pas visés par ce décret (c.-a-d. les sites de
moins de 5 000 m?). Aujourd'hui ce décret a été modifié et ce, notamment par un élargissement
de l'assiette de limp6t. Désormais, sont visés les sites de plus de 1 000 m2. Partant, il
appartient aux conseils communaux de veiller & ce que leurs réglements-taxes sur les
immeubles inoccupés soient adaptés en conséquence et ce, d'autant plus que la modification
du décret prévoit la possibilité pour les communes qui participent annuellement au recense-
ment et a la mise a jour de la liste susceptible d'étre concernés par la présente taxe, de lever
des centimes additionnels a la taxe régionale. Le taux maximum est de 150 centimes
additionnels. »

L' « objectif de cette taxe est aussi la réhabilitation et la réintroduction sur le marché locatif des
étages se situant au-dessus des immeubles commerciaux. Lors de I'évaluation de cette taxe, il
est apparu opportun de donner la possibilité aux communes d'insérer dans le reglement-taxe
un aspect lié au caractére délabré des étages concernés. Afin de faciliter le travail de rédaction
d'un tel reglement-taxe, un second modele de reglement-taxe se trouve sur le site des pouvoirs
locaux. »3%

390 |pid.
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4.3 ENJEUX ECONOMIQUES ET TERRITORIAUX DE LA FISCALITE DU LOGEMENT
CADRE GENERAL

Dans cette partie, nous abordons différents enjeux économiques et territoriaux de la fiscalité du
logement, sur la base des développements des parties précédentes. Nous accordons une
attention particuliére aux leviers a disposition des Régions.

4.3.1 Impobts et dépenses fiscales régionalisées relatives au logement

Comme nous l'avons évoqué ci-avant, les Régions sont maintenant exclusivement compé-
tentes quant a un certain nombre d'impdts relatifs a I'immobilier en général et au logement en
particulier, ainsi que relativement a certaines déductions ou réductions d'imp6t liées a des
objectifs en matiére de logement. Dans le tableau 12, nous mentionnons les montants percus
au titre de ces impodts en 2013. Au tableau 13, nous fournissons un apercu du montant des
dépenses fiscales relatives au logement, en 2012.

Tableau 13. Impdts régionaux relatifs au logement, 2013 (en millions d'euros)

Wallonie Flandre Bruxelles- Total
Capitale

Précompte immobilier39.392 32,68 n.d. 20,91 n.d.

Droits d'enregistrement 1.003,90 2.305,22 591,85 3.900,97

(total)

Dont D.E. sur les ventes 801,96 1.805,46 492,25 3.099,67

Dont D.E. sur la . 73.03 143,95 26,74 243,72

constitution d'hypotheque

Dont D.E. sur les partages 17,80 71,86 5,33 94,99

Dont D.E. sur les donations 111,11 283,96 67,53 462,6

Droit de succession3% 709,81 1.456,35 486,44 2.652,6

Total 1.746,39 n.d. 1.099,20 n.d.

Source (données) : SPF Finances

Tableau 14. Dépenses fiscales relatives au logement, exercice 2012 (en millions

d'euros)

. Bruxelles-

Wallonie Flandre . Total
Capitale

Acquisition ou conservation 542,47 1.295,05 104,30 1.941,83
de I'habitation propre
Rénovations dans les zones
d'action positive des grandes 0,06 0,10 0,06 0,22
villes

391 Nous ne faisons mention dans le tableau 1 que de la part régionale des recettes au Précompte immobilier. Les
recettes des additionnels communaux et provinciaux sont toutefois bien supérieures, ce qui conduit beaucoup
d'auteurs a considérer le Précompte immobilier comme un impbt principalement local. En 2011, celles-ci
s'élevaient respectivement a 2.901 et 984 millions d'euros pour la Belgique.

392 || ne nous est pas possible de distinguer les recettes provenant de biens immobiliers affectés au logement de
celles provenant de biens immobiliers affectés a d'autres usages.

393 Dans le cas des droits de succession, il nous est impossible de distinguer la part relative a I'immobilier de celle
relative aux actifs mobiliers.
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Rer]ova‘tlons des ha}bl,tatlons 0,03 0.12 0.06 021
louées a loyer modéré

Sécurisation 14,41 25,88 2,50 42,79
Dépenses en investisse-

ments économiseurs 317,88 795,68 36,62 1.150,18
d'énergie3®4

Total 874,85 2.116,83 143,54 3.135,23

Source (données) : SPF Finances

Au vu de ces éléments, on peut penser que la Région wallonne est en mesure de mettre en
place une politique fiscale en cohérence avec ses politiques territoriale et du logement.
Néanmoins, nous signalons a nouveaux deux obstacles, déja mentionnés dans la partie 3
"Approche comparée" :

1 Le pouvoir fédéral conserve la compétence exclusive en ce qui concerne la taxation sur
le revenu de l'immobilier a Iimpét des personnes physiques, ainsi qu'en matiere de
TVA.

1 Les pouvoirs locaux disposent d'une grande autonomie quant a la mise en place de
taxes qui touchent le logement.

4.3.2 Répartition des compétences entre les niveaux de pouvoir et utilisation des
réles économiques de I'imp6t

Le premier enjeu que nous identifions est dés lors relatif a la répartition des compétences entre
les niveaux de pouvoirs, et l'utilisation des différents réles économiques de l'impbt par les
différents niveaux de pouvoir.

A ce sujet, nous évoquerons d'abord l'avis de Valenduc (2004), qui considére que les aspects
redistributifs de Iimpét devraient étre dans les mains du pouvoir fédéral, alors que les aspects
relatifs a l'incitation ou a la dissuasion de certains comportements des ménages devraient étre
exclusivement du ressort des entités fédérées et des pouvoirs locaux. Si nous reconnaissons la
cohérence du propos, nous nous joignons néanmoins a Bourgeois & Traversa (2013) qui jugent
que "ces propositions ne sont plus en phase avec les nouvelles compétences fiscales
découlant de la sixieme réforme de I'Etat. Les Régions doivent réformer les instruments de
fiscalisation de Iimmobilier, non seulement dans le souci de soutenir leurs politiques
matérielles, mais aussi dans une perspective de financement et de redistribution”. Il semble
bien, en effet, que l'intégration des trois rdles au sein d'un seul pouvoir constitue la condition
nécessaire pour éviter une taxation multiple de la méme base.

Par ailleurs, nous faisons remarquer que la combinaison des trois réles dans un seul secteur
de la fiscalité (dans le cas présent, la fiscalité du logement), telle que le proposent Bourgeois &
Traversa (2013), est a priori difficile et doit faire I'objet d'une réflexion approfondie. Par
exemple, comment faire pour dissuader efficacement certains comportements a l'aide d'un
imp6t, tout en évitant que les recettes fiscales ne diminuent trop drastiguement avec la
disparition de ces comportements ? Comment assurer la redistributivité de I'impdt si on choisit
de taxer davantage les habitations peu efficaces du point de vue énergétique, alors que ces
habitations sont souvent la propriété de ménages socio-économiquement peu favorisés ?

394 Supprimés depuis l'exercice d'imposition 2013, a I'exception de 'avantage fiscal pour travaux d'isolation du toit.
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4.3.3 Utilisation des outils fiscaux face aux enjeux territoriaux spécifiques

4.3.3.1 Accessibilité du logement et incitants fiscaux a lI'acquisition

Les incitants fiscaux a l'acquisition de son logement sont régulierement critiqués, tant a
I'échelon international qu'au niveau national. A ce dernier niveau, nous mentionnerons tout
d'abord que le dispositif principal actuel, i.e. la déduction pour habitation propre et unique, est
considéré par certains experts comme anti-redistributif (Valenduc, 2008). Il est en effet aisé de
montrer qu'une déduction, par définition calculée au taux marginal d'imposition, est davantage
profitable au contribuable - dans notre systéme d'impét progressif - au fur et a mesure que ses
revenus s'accroissent. Néanmoins, comme I'explique Bourgeois (2014), les avantages fiscaux
qui seront du ressort des Régions aprés la sixieme réforme de I'Etat ne pourront plus prendre
la forme que de réductions ou de crédits d'imp6t, aucune Région ne pouvant modifier la base
imposable de I'lPP. Cette transformation résout en partie ce probléme en corrigeant 'aspect
"régressif' du mécanisme initial. Néanmoins, nous notons déja que le Iégislateur spécial a
permis le maintien d'une réduction "au taux marginal" pour les contrats conclus avant le 31
décembre 2014. De plus, le caractére non-sélectif d'une telle aide subsiste.

Nous notons ensuite que le mécanisme, tel qu'il est congu aujourd'hui, est lié a la souscription
d'un crédit hypothécaire pour l'acquisition de I'habitation concernée. Cette situation contribue a
exclure de l'aide les ménages aux profils socio-économiques défavorables - ils n'ont pas accés
au crédit - et a concentrer ceux-ci sur le marché locatif, dont l'offre souffre également du
soutien accordé au marché acquisitif.

Face aux enjeux évoqués ci-avant en matiére de logement, plusieurs pistes de réflexion
peuvent étre exploitées afin de tendre vers une meilleure efficacité.

Tout d'abord, il semble pertinent de procéder a un ciblage plus précis des individus bénéfi-
ciaires des aides. Ce ciblage peut s'opérer sur la base des caractéristiques socio-économiques
du ménage, afin d'éviter au maximum les effets d'aubaine. Il pourrait également étre établi sur
la base de zones territoriales, par exemple dans un objectif de densification et de rénovation
des centres urbains. Enfin, les aides pourraient cibler la construction neuve, dans un but
d'augmentation de l'offre (y compris de l'offre future sur le marché locatif) ou, l'acquisition-
rénovation, afin d'améliorer le parc existant. Il s'agit la d'arbitrages politiques a effectuer en
fonction des objectifs poursuivis.

Par ailleurs, dans une optique de poursuite de l'objectif social du droit au logement, certains
experts jugent qu'il serait peut-étre plus efficace de soutenir davantage le marché locatif privé.
Compte tenu des prévisions en termes d'évolutions socio-démographiques, il est certain que le
réle de ce segment de marché est amené a devenir de plus en plus important dans les années
a venir. Le Vlaamse Woonrad (2013) propose, a cet effet, diverses aides qui pourraient étre
mises en place. Nous citerons notamment les subventions locatives pour les locataires a
revenus modestes (sous contrble rapproché pour éviter que celles-ci ne soient capitalisées
dans les loyers), les subventions pour bailleurs privés, lorsque le logement et le loyer répondent
a certains criteres (notamment en matiére de salubrité, d'efficacité énergétique, de loyer
modéré ou de situation géographique), une réduction des droits de succession lorsque les
héritiers destinent I'immeuble au marché locatif (éventuellement social) ou encore des primes a
la rénovation énergétique, qui permettent de compenser dans le chef du propriétaire l'avantage
(en matiére de dépenses liées a I'énergie) dont bénéficie le locataire du fait de l'investissement
du propriétaire.

4.3.3.2 Spéculation immobiliére, taxation des plus-values et des revenus locatifs

La spéculation se manifeste sous deux formes différentes, principalement dans les centres
urbains.
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D'une part, il peut s'agir de spéculation sur l'augmentation des valeurs immobiliéres qui se
traduit par l'inoccupation volontaire de certains immeubles par leurs propriétaires, ces derniers
espérant en tirer une plus-value par la simple action du marché, sans mise en oeuvre et sans
entretien. Pourtant, ces immeubles pourraient tout a fait constituer une offre supplémentaire sur
le marché locatif ou acquisitif, contribuant a rendre ceux-ci plus efficaces et, peut-étre, plus
accessibles a certaines classes de population. Afin de lutter contre ce type de spéculation, il
nous parait sensé d'envisager une taxation des plus-values plus "exhaustive" que celle en
vigueur actuellement. En toute cohérence, il faudra également envisager le sort a réserver aux
moins-values.

Nous pouvons aisément étendre cette réflexion aux terrains urbanisables non mis en oeuvre. Si
I'objectif des pouvoirs publics est bien de permettre a I'ensemble de la population d'accéder a
un logement décent, il est nécessaire de prévenir dés aujourd’hui la rétention de terrains
constructibles par des propriétaires spéculant sur une augmentation prévisible de la demande a
moyen et a long terme (au vu des évolutions démographiques) et, par conséquent, des prix. La
fiscalité pourrait, ici également, constituer un moyen de lutte pour les pouvoirs publics.
Néanmoins, les effets d'une telle politique fiscale devront étre étudiés avec précision. Il faut en
effet éviter une mise en oeuvre massive de ces terrains, avec des conséquences négatives sur
le processus d'urbanisation (notamment la production d'une urbanisation non contrélée et
contraire a la politique d'aménagement du territoire de la Région) ainsi que sur le marché.

D'autre part, certains propriétaires, que nous pouvons qualifier de "marchands de sommeil",
pratique la division intensive a moindre frais des immeubles (souvent des habitations
initialement unifamiliales) pour maximiser le rendement locatif a court terme. Ce comportement
purement spéculatif nuit a la qualité des logements et contribue a la détérioration du parc
existant. Certains quartiers urbains se voit ainsi peu a peu colonisés par ces immeubles de
rapport "de la misére", tant les populations qui les occupent sont souvent précarisées, excluant
de surcroit les ménages plus aisés qui souhaiteraient s'y installer. Du point de vue fiscal, ces
propriétaires ne sont taxés que sur la base du revenu cadastral indexé de I'immeuble divisé,
alors que la somme des loyers qu'ils percoivent sur ce seul immeuble est bien supérieure a ce
revenu et, par ailleurs, bien supérieure au loyer qu'ils pourraient espérer percevoir en cas de
location de la totalité de I'habitation a un ménage unique. L'instauration d'une taxation spéciale
des revenus locatifs excédants une proportion a déterminer de la valeur de limmeuble - ou de
la valeur d'investissement - permettrait d'enrayer ce phénoméne indésirable. Une telle mesure
lutterait également indirectement contre la sous-évaluation des valeurs déclarées en cas de
succession ou d'achat d'immeuble.

4.3.3.3 Financement des politiques d'aménagement et taxation des plus-values
urbanistigues ou découlant de I'action des pouvoirs publics

Deux situations sont principalement concernées. |l s'agit premieérement des plus-values sur
terrains privés intervenant suite a une modification de I'affectation au plan de secteur de ceux-
ci, lorsque cette modification se fait dans le sens "non-urbanisable vers urbanisable". On
observe alors systématiguement une soudaine et forte hausse de la valeur des terrains. |l est
indéniable que la plus-value ainsi générée est uniquement attribuable a la décision de la
collectivité, et qu'elle devrait en toute logique lui revenir.

Deuxiémement, il peut également s'agir d'une appréciation importante - mais parfois moins
soudaine - de la valeur de biens immobiliers bétis ou non-batis situés dans une zone ou des
investissements publics importants ont eu lieu récemment, ont lieu ou auront lieu prochaine-
ment. On pense notamment a des investissements visant a rénover - au sens général du terme
- certains quartiers urbains. A nouveau, la plus-value est apportée aux biens immobiliers par
I'action des pouvoirs publics, et il serait également Iégitime de récupérer celle-ci.
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4.3.3.4 Mobilité résidentielle, déplacements domicile-travail, exode urbain

Le systeme fiscal actuel privilégie la mobilité en termes de déplacement domicile-travail par
rapport a la mobilité résidentielle. En effet, il est aujourd’hui permis de déduire des frais de
trajet entre le domicile et le travail, tandis qu'on taxe fortement - par rapport aux régions et pays
voisins - le transfert de propriété (Commission européenne, 2012), c'est-a-dire la mobilité
résidentielle. Cette situation pose question. En effet, comme nous l'avons déja évoque, une
forte taxation des transactions immobiliéres pourrait contribuer au chémage frictionnel (en
particulier dans les classes de revenus faibles). De plus, la déductibilité des frais de trajet
contribue au phénomene d'exode urbain caractéristique des villes wallonnes. Ce phénoméne
conduit de maniere certaine a un appauvrissement des centres, qui voient une population
précaire s'y installer en lieu et place des personnes aux revenus plus élevés. Ces derniers
préferent en effet, pour des questions de cadre de vie mais aussi de fiscalité moins élevée
(notamment en termes d'additionnels), s'installer dans les communes périphériques. Ainsi, on
assiste a une dégradation de certains quartiers urbains ainsi qu'a une mauvaise répartition
spatiale de la population au sein de ceux-ci. Le financement des centres urbains est également
mis a mal face au comportement de passager clandestin adopté par la population "périphé-
rique", qui travaille en ville mais paye I'impdt dans sa commune de résidence, et ne participe
donc pas directement au financement des biens et services collectifs qu'elle utilise (Jurion,
2005).
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4.4 IMPORTANCE ET DISPARITES DU REVENU CADASTRAL
Le revenu cadastral est défini au point 4.2.3.1.

441Examen du revenu cadastr al ) | 6®chel |l e co
de la DGSIE

Toutes les données utilisées ici proviennent de la Direction générale Statistique et Information
économique (DGSIE) du SPF Economie.

4.4.1.1 Importance et évolution de la valeur totale du revenu cadastral résidentiel

Tableau 15. Importance et évolution de la valeur totale du revenu cadastral résidentiel

Valeur (en En % % Evo 2000 - | Evo 1990 - | Evo 1982 -
millions d 6 résidentiel | 2012 en% | 2012 en % | 2012 en %
2012 dans RC
total

Wallonie 1.243 27 56 23 44 55
Flandre 2.714 58 55 23 54 77
Bruxelles-Capitale 718 15 58 12 25 25
Belgique 4.646 100 56 20 45 60

Source : SPF Economie 2012

La valeur cumulée du revenu cadastral résidentiel wallon atteint 1,24 millions d d 6 e y sod s
27 % du total national (pour 32 % de la population, rappelons-le, et du nombre de biens
considérés). Si, sur les trente derniéres années, celle-ci a connu une croissance inférieure a la
tendance nationale, par contre, durant la derniére décennie, la hausse fut supérieure a celle

observ®e ° | 6®chell e du pays et comparable au t
| 6esti mation est toujours bas®e dseurl9l7ebs d rdiatu grmee:
ne peut gue r®sul ter, ddébune part, de l 6am®Il i o
param tres retenus et, dbdéautre part, du nombre o

Graphique 8. Importance et évolution de la valeur totale du revenu cadastral résidentiel
(en millionsd 6 )
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Or, durant la période 2000 i 2012, le nombre de biens considérés (1.699.376 en 2012) a
augment ® de 17 % en Wallonie pour 23 % en
O0®vol utii

Bel gi i
on g®n

seconde hypothése qui parait davantage

expliquer I

manifestement, connu un rattrapage qualitatif qui explique le différentiel de la croissance.

Tableau 16. Importance et évolution du revenu cadastral résidentiel des provinces
wallonnes

Valeur (en En % % Evo 2000 - | Evo 1990 - | Evo 1982 -

millions d & résidentiel | 2012 en% | 2012 en % | 2012 en %

2012 dans RC
total

Brabant wallon 231 19 71 23 57 82
Hainaut 370 31 52 16 32 36
Liege 369 30 55 18 35 44
Luxembourg 85 7 49 30 61 76
Namur 158 13 58 24 47 59
Source : SPF Economie 2012
A | 6®chell e provinciale, |l e Hainaut et Li ge re
trés proches de 370 et 369 mi | | i o n s(poudr,6respectivesnent, 37 % et 31 % de la
popul ation wallonne). Quant hefie@end plus tmarquée on

affichée par les provinces du Brabant wallon et du Luxembourg.

Graphique 9. Importance et évolution du revenu cadastral résidentiel des provinces
wall onnes (en millions déu
400
350 —
300
250 Brabant wallon
— Hainaut
200 i
Liege
150 // Luxembourg
100 e N@MUur
50 —
0 T T ]

1982 1990 2000 2010

Source : SPF Economie 2012

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINALT ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015



RECHERCHE C61 FISCALITE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE 142

4.4.1.2 Importance et évolution du revenu cadastral résidentiel par bien

Tableau 17. Importance et évolution du revenu cadastral résidentiel moyen par bien

Valeur 2012 | Evo 2000 - Evo 1990 - Evo 1982 -

2012 en% 2012 en % 2012 en %

Wallonie 732 4 13 18
Flandre 850 -2 7 13
Bruxelles-Capitale 1.486 -18 -19 -21
Belgique 869 -2 5 9
Source : SPF Economie 2012
Si effectivement, avec 732 40, | edessoemisvdesréférencasd a st r ¢

nationale et flamande, on note un accroissement de celui-ci nettement supérieur durant les
trente derniéres années. Lors de la derniére décennie, il a encore cri de 4 % tandis que les
autres références enregistraient une baisse, extrémement significative dans le cas de la Région
de Bruxelles-Capital e. Cela <confirme | 6hypot h se
wallons, avec un effet de rattrapage en regard des autres régions.

dodun

Graphique 10. Importance et évolution du revenu cadastral résidentiel moyen par bien
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L6®volution du revenu cadastr al est cependant s
logements, comme le rappelle les valeurs du tableau 18. Toutefois, le prix des biens

i mmobiliers est ®vi demment soumi s ° Il 6i nfl ati on,
la méthode de calcul. Dés lors, la comparaison avec des prix exprimés en euros constants

parait davantage pertinente. Néanmo i n s , |l e taux dbéaccroi ssement e
la Wallonie, depuis 1990, dix fois supérieur a celle du revenu cadastral. Rappelons cependant

que | e revenu cadastr al est index® sur base de

perception de | 6i mptt
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Tableau 18. Prix moyen des maisons ordinaires et évolution

Valeur 2012 Evo 20107 Evo 2000 i Evo 1990 -

2012 en % 2012en% 2012 en %
Wallonie 146.519 5 114 288
Flandre 207.840 8 145 335
Bruxelles-Capitale 353.959 5 212 369
Belgique 193.555 7 143 326

Source : SPF Economie 2012

Tableau 19. Evolution du prix moyen des maisons ordinaires a euros constants

Evo 20107 Evo 20007 Evo 1990 -

2012 en % 2012 en % 2012 en %
Wallonie 0 66 145
Flandre 3 90 175
Bruxelles-Capitale 0 142 197
Belgique 2 89 170

Source : SPF Economie 2012

Tableau 20. Importance et évolution du revenu cadastral résidentiel par bien des
provinces wallonnes

Valeur 2012 | Evo 2000 - Evo 1990 - Evo 1982 -

2012 en% 2012 en % 2012 en %

Brabant wallon 1.274 -4 5 14
Hainaut 578 5 12 14
Liege 762 3 9 13
Luxembourg 619 7 19 23
Namur 713 5 15 19

Source : SPF Economie 2012

Au niveau des provinces wallonnes, on constate une nette différence entre les valeurs
maximales: 1. 274 0 en Br annimalds: walFBomd enmh Hainaut . A n

au ni

veau

de |

6®vol

uti on, un

connu une légére diminution cette derniére décennie.

ef fet de

4.4.1.3 Importance et évolution du revenu cadastral résidentiel par ha

Tableau 21. Importance et évolution du revenu cadastral résidentiel par ha
Valeur 2012 | Evo 2000- | Evo1990- | Evo 1982 -
2012 en% 2012en% | 2012en%
Wallonie 11.870 2 -1 -9
Flandre 14.538 7 8 1
Bruxelles-Capitale 152.618 3 6
Belgique 15.823 4 -7

Source : SPF Economie 2012

rattrapag
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En Wallonie, le revenu cadastral résidentiel moyen par hectare consacré a la résidence est de

11.870 0. On observe que, sur | es trente derni
ayant connu &elle wune stagnati on. dédensificatisnéde x pl i q
| 6habitat v u s a dilution. En ef fet, durant C €
r®si dentielle © augmenter de 71 % en Wallonie e

cependant atténuée ces derniéres anneées.

Graphique 11. Importance et évolution du revenu cadastral résidentiel par ha
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Tableau 22. Importance de la superficie résidentielle en ha

Valeur 2012 Sup Evo 2000 - | Evo 1990 - | Evo 1982 -
résidentielle | 2012 en% 2012en% | 2012 en %
en %
Wallonie 104.730 6 20 46 71
Flandre 186.698 15 15 43 75
Bruxelles-Capitale 4.703 37 9 17 19
Belgique 293.609 10 16 42 71

Source : SPF Economie 2012

Tableau 23. Importance et évolution du revenu cadastral résidentiel par ha des
provinces wallonnes

Valeur 2012 | Evo 2010 - Evo 2000 - Evo 1990 - Evo 1982 -

2012 en% 2012 en% 2012 en % 2012 en %
Brabant wallon 17.447 1 6 7 0
Hainaut 11.191 1 3 1 -5
Liége 13.775 0 -1 -9 -18
Luxembourg 7.565 1 -3 -16
Namur 8.875 2 5 4 -7

Source : SPF Economie 2012
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Le revenu cadastral par hectare consacré a la résidence témoigne de grandes disparités entre

| es provinces wallonnes. Cbest |l a province de L
trente derni res ann®es, m° me S cbest | a provi
croissance relative de la superficie résidentielle.
Tableau 24. Importance et évolution de la superficie résidentielle des provinces
wallonnes (en ha)

Valeur 2012 |Sup résid. en | Evo 2000- | Evo 1990 - | Evo 1982 -

% 2012en% | 2012en% | 2012 en %

Brabant wallon 13.230 13 16 47 82
Hainaut 33.091 9 13 30 43
Liege 26.809 7 19 49 76
Luxembourg 11.301 3 27 66 109
Namur 17.777 5 17 41 71
Source : SPF Economie 2012
4414 Di sparit®s du revenu cadastral ~ | 6®chel
Carte 1. Revenu cadastral moyen par bien résidentiel et prix moyen des maisons
ordinaires
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A | 6®chell e communal e, |l e revenu <cadastr al pr ®
premier examen de la carte 1 sembl e sugg®rer un double | ien a
dourbanisation et, débautre part, hypgothéses sexcantu  d e
pr®ci s®es ult®rieurement,, on not e, dobores et do®
les territoires les plus socio-économiquement aisés, a commencer par le Brabant wallon, Lasne

et Waterloo affichant un revenu cadastral moyens up®r i eur ~ 2.000 U (resp
et 2.224 0). Toutefois, Namur et Li ge pr®sent e
et 902 0.

Les revenus | es plus faibles sbéobservent au su

arrondissements de Dinant et Philippeville mais également dans le Borinage.

La comparaison avec la valeur moyenne des maisons ordinaires met en évidence la relation
entre le niveau des prix, les plus élevés se situant bien dans le Brabant wallon, et les revenus
cadastraux. Nonobstant, de nombreuses communes connaissent de fortes valeurs immobiliéres
associées a un revenu cadastral inférieur & la moyenne (lttre, Silly, Geer,...).

Suite aux constats précédents, a titre exploratoire, nous avons mené un examen des disparités

derevenu cadastr al ) | 6ai de dobébune analyse factori
stade de la recherche, notre objectif est simplement de confirmer les hypothéses émises lors
de | 6examen ctenonl pas de aonstridre uh modele, exercice pour lequel nous
consi d®r ons, d s " pr®sent, que | 6®chell e commu
nous sommes i mit®s " guel ques variabl es, tori

susceptibles de mesurer soit u docimécomomiguet s ur ba
communes wallonnes. Celles-ci sont reprises au tableau 18 qui précise les corrélations entre

chacune. Notons que, bien que la corrélation entre la densité de population et la part de la
superficie résidentielle soit élevée (légerement supérieure a 0,8, valeur généralement
considérée comme seuil critique), nous avons conservé les deux variables.

Tableau 25. Corrélations entre variables

Densité Emploi / Part Revenu Prix moyen | Prix moyen Surface [Part superficie
population 100 Logements | moyen par des des terrains | moyenne | résidentielle
en hab / habitants isolés déclaration maisons a batir biens
km2 fiscale ordinaires résidentiels

Densité population en 1,00 0,14 -0,65 -0,25 -0,08 0,32 -0,38 0,81
hab / km2 (DGSIE 2012)
Emploi / 100 habitants 0,14 1,00 -0,17 0,01 0,23 0,23 -0,06 0,16
(ONSS & INASTI 2010)
Part Logements isolés -0,65 -0,17 1,00 0,53 0,40 -0,11 0,54 -0,50
(DGSIE 2001)
Revenu moyen par -0,25 0,01 0,53 1,00 0,74 0,53 0,15 0,00

déclaration fiscale
(DGSIE 2010)

Prix moyen des -0,08 0,23 0,40 0,74 1,00 0,62 0,16 0,16
maisons ordinaires
(DGSIE 2012)

Prix moyen des terrains 0,32 0,23 -0,11 0,53 0,62 1,00 -0,20 0,52
a batir (DGSIE 2012)

Surface moyenne biens -0,38 -0,06 0,54 0,15 0,16 -0,20 1,00 -0,37
résidentiels (DGSIE
2012)

Part superficie 0,81 0,16 -0,50 0,00 0,16 0,52 -0,37 1,00
résidentielle (DGSIE
2012)

En rouge : corrélations significatives marquées a p < 0,050

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINALT ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015



RECHERCHE C61 FISCALITE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE

147

Ensuite, af i n vislod gynthédsee des différentesgvariables », vu la corrélation
importantes entre certainesddo ent re el | es nous avons PrCalei qu®
Ci aboutit - | 6i denti fication de nouveaux facte
(pourcentage de variance cumulé) :

i1 Lefacteurl: f ortement corr ® ® so,ba densit® dbédoccu

1 Le facteur 2 : fortement corrélé au niveau socio-économique de la population résidente,

1 Lefacteur3: est wuniquement corr ®I | 6empl oi

Ce r ®sul t at conforte

ai nsi

notr e

hypoth se que

(facteurs 1, mais également 3) et du niveau socio-économique de la population vis-a-vis du

revenu cadastral.

Tableau 26. Poids factoriel des différents facteurs et variance expliquée

nt ®r ° t de
entre var |
observ®e

Facteur 1 Facteur 2 Facteur 3
Densité population en hab / km? -0,903 -0,056 0,065
Emploi / 100 habitants -0,085 0,085 0,983
Part Logements isolés 0,762 0,454 -0,179
Revenu moyen par déclaration fiscale 0,186 0,901 -0,085
Prix moyen des maisons ordinaires 0,052 0,907 0,185
Prix moyen des terrains a batir -0,479 0,750 0,153
Surface moyenne biens résidentiels 0,646 0,141 0,033
Part superficie résidentielle -0,891 0,227 0,053
% de la variance expliqué 37,193 31,334 11,938
Ensuite, nous avons pratiqué une régression multiple entre le revenu cadastral (la variable a
expliquer) et les facteurs (variable s ind®pendantes) . L6i
seul ement dans | 6examen des relations
cbedtire | a diff®ence entre | a valeur

régression. Ainsi, nous obtenons une équation du type : RC = 671,66 i 0,25 F1 + 0,77 F2 +
0,27 F3 avec un coefficient de détermination R2 de 0,73 qui mesure la part de dispersion

effectivement expliquée.

% pour rappel, | 0an arédyire e ndmbre de variabled el xep | viicsaet i 've s

dbéun

pth ®n o m |

a examiner la structure des relations entre ces variables. Elle vise & déterminer de « nouveaux facteurs
explicatifs » qui maximisent la part de la variance totale du phénomeéne étudié. Ce traitement a été effectué avec le

logiciel Statistica Version 10.
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Carte 2. Résidus de larégression multiple sur le revenu cadastral

VERMIERS

WMARC HE—EN-FA&E

a l BASTOGNE
S i 1 " NEUFCHATEAU
Résidus de la régression multiple sur le revenu cadastral ‘

En€

-393 - -100

[ ]-100-0
I o- 100
I 00 -200
I 200 - 810 ,k
N
[ Limites communales 0 25 50 Km C F
L 1 ) b

Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2013

L @nalyse des résidus (carte2) met en exergue, dbdébune part, des
serait « sous-évalué » en regard des critéres retenus, plus particulierement : tout le sud-est de
|l a province du Luxembour gVaremm@,ae nord dud Togrrmisisnet Ia t de

r ®gi oni Sdodi Agtnhi es et quel ques communes du Brabant
territoires soumis © forte pression d®mographiqgt
t ®moi gnent doéusugvaluatiymneér t assenti el l ement | 6est de
|l e centre du Brabant wallon (" | dexception de Ch

est plus ancienne, et la fagade ouest de la province du Luxembourg ainsi que la vallée mosane
autour de Namur.

L6®volution du revenu cadastral mo yoarte 3,aagsezar ai t ,
di spar at e. Rappel ons que, th®oriquement, elle d
du logement. Les zones de fortes croissances semblent associées a deux dynamiques
di stinctes. Débune part, |l es territoires, davant
phique et, dés lors, immobiliere, comme la Hesbaye hannutoise, le sud-est namurois ou la
fa-ade est de | 6Ardenne emenntr ad ee fqaurit easf fd rcchiesnst a re

certaines zones comme les arrondissements de Dinant, Philippeville ou le nord Tournaisis,
plut?tt caract ®ri s®es par de faibles niveaux de
croissance qui sunafirapageent e pl ut *t
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Carte 3. Evolution du revenu cadastral moyen par bien résidentiel et du prix moyen
des maisons ordinaires 1990 - 2012

Evolution du prix moyen des maisons ordinaire: PHILIPPEVILLE

1990 - 2012

ghARCHE-EN-FAMENNF
INANT
*»
En % BASTOENE
143

o
O 593 NEUFCHATEAU
Evolution du revenu cadastral moyen / bien 1990 - 2012
En %
[ le-0
[ Jo-10
B 0-20
B 20-30
Il 0-48 ,X

[ Limites communales 0 25 50 Km C F 4
| ['S

Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2013
Sources : SPF Finances 2013

D6éun autre c¢ct!t®, |l es plus faibles valeurs, qgui
des stagnations, concernent essentiellement des communes urbaines.

Par contre, i noéy a aucun Il i en entr e, doéune p
débautre part, celle du prix moyen des biens, (

corrélation : 0,18.

442 Examen durevenucadastr al " | 6®chel |l e du secteur
données CadMap

4.4.2.1 Présentations des données

Une demande sp®cifique doobt en tAdnonistratios Gahérated® e s a
la Documentation Patrimoniale (AGDP) du SPF Finances afin de disposer du revenu cadastral
par bien pour | 6ensembl e des i mmeubl es uni quert

Wallonie. Compte tenu du caractere exceptionnel de la demande, celle-ci a di suivre tout un
parcour s administratif avamMNbusdidondaeonsi nact¢yeenedar

obtenir une situation post®rieure ~ 2010. 1 est
ne peut étre utilisée que dans le strict cadre de la présente étude et ne peut étre publiée que

sous forme agrégée et non individuelle.

L6information consiste en uplan @eumérigweiopératibremel @za d Ma p
| 6 AGDP. Nous avons pu di s pos-aprés. de CaPaKeyrastab | e s
| @ntification unique de chaque parcelle cadastrale a laquelle est rattachéel 6 i nf or mat i on.
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Tableau 27. CadMap : liste des variables disponibles

capa 25001A0008/00TO00 | Capakey

col 1046 Superficie terrain

codl 2F Code revenu

nal MAISON Nature

codeaard 200 Code nature

cc2 C Type de construction

cc3 0 Nbre niveaux

cc5 1950 Année de construction

cc6 91 Année derniéere transformation
cc’7 N Quialité construction

cc9 Y Chauffage central

ccll 1 Nbre logements

ccl2 8 Nbre piéces

ccl3 155 Superficie batie

ccla 231 Surface utile

ril 1616 Revenu cadastral

propl 0 Propriétaire public

prop2 0 Propriétaire personne morale
prop3 1 Propriétaire personne physique

Source : AGDP SPF Finances

Nous avons proc®d® -~ di ff ®rentes contr?tl| es de s
shapefiel. Primo, nous avons mené une vérification de la typologie avec exclusion des parcelles
non affectées au logement o u , de toute ®vidence mal l ocalis®

logiciel PostGIS (systeme de gestion de base de données relationnelle spatialisée).

Secundo, nous avons Vérifié le découpage parcellaire des biens. En effet, pour certains, nous
avons constaté que la partie de terrain non batie (le jardin) a été isolée du reste de la parcelle.

Apr s renseignements pris aupr s de notaires,
quelques rues sans vraiment qué i | y ait e u un eelles-ci préserteattun o n . £
amalgame des deux situations, comme | 6i | | uspres) 6e%t rl dioth owioi t

baties avec maison semi-jointives tantét avec une parcelle compléte, tantdét avec une parcelle
limitée a la zone construite. Dans ce dernier cas, le propriétaire dispose en fait de deux
r ®f ®r ences cadastrales dont une seule bOtie, ce
cession (cela nbappara’t pas au niveau de | dextr
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Extrait de CadMap

Tertio : nous avons attribué a chaque bien le code du secteur statistique ou il est localisé.

Au total, nous obtenons une base de données de 1.434.760 objets. Or,d 6 a p r statistifuess
cadastrales publiées par la DGSIE et exploitées précédemment, la Wallonie totalise 1.621.954

biens résidentiels. La di f f ®r ence ne peut que -ad@e ddnttseule de s
une ©partie est affect®e au |l ogement, qui furen
disposition.

Nous avons comparé la valeur moyenne du revenu cadastral obtenue via CadMap et celle
publiée par la DGSIE du SPF Economie qui, au départ provient de la méme base de données.
A | 6®chell e wallonne, nous obtenons un revenu ¢
725 0,ne sucvaluatian de 5,5%. A notre avis cette avis, cette différence résulte des biens
mixtes précédemment évoqués. En effet, en zone urbaine, ils sont davantage a vocation
tertiair e, -édauativh, ai eneone gEnubaine ou rurale, ils doivent davantage étre
affect®s © Il dagriculture ou ° des acti viapré®s de ¢
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Tableau 28. Comparaison de la valeur du revenu cadastral moyen par logement en
fonction des sources (2010)

CadMap DGSIE Deltaen %
Brabant wallon 1.391 1.287 8,1
Hainaut 610 574 6,3
Liege 758 761 -0,4
Luxembourg 703 613 14,7
Namur 765 709 7,9
Wallonie 765 725 55

Sources : SPF Finances et SPF Economie i Traitements Lepur - ULg

Carte 4. Différence entre le revenu cadastral moyen au départ de CadMap et celui
publié par la DGSIE (2010)

MARCHE-EN-FAMENNE

Différence de revenu cadastral moyen entre NEUFCHATEAU

les données CadMap et de la DGSIE

En %
-15-.5
5-0

o o-5 VIRTON ABLON
—ERC
[ RERFS
[ Limites communales 0 20 40 Km C F
I I &

Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014
Sources : SPF Finances & DGSIE 2013 @ Administration Générale de la Documentation patrimoniale
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4.4.2.2 Examen du revenu cadastral sur base des données CadMap

Pr®ci sons dobébabord que | es secteurs contenant m
examen.

Carte 5. Revenu cadastral moyen (2010)

Revenu cadastral moyen par logement - 2010
En€

196 - 500
500 - 600

[ 600 - 700

I 700 - 900

I <00 - 1500

I 1500 - 5975

[ Limites communales 0 20

40 Km
IS E—

Source : SPF Finances 2013 ® Administration Générale de la Documentation patrimoniale

Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014

La cartographie du revenu cadastral moyen par secteur statistique met en évidence différentes
particularités territoriales déja évoquées. Ainsi, sont bien visualisées les fortes valeurs du

Brabant wall on, l eur pr ol oinArlenratadest« pdches »de nevgnusl e | 6 @
élevés dans le sud i est de la province du Luxembourg et au sein de la province de Liége. Le
Hainaut se singul arise par, de mani re g®n®r al e,
villes de Mons, Tournai, Mouscr on, dréme soudeest d e Ch
(Enghien). On note une forte dépréciation de la frange frontaliére avec la France.

A titre doéillustration, nous pr®sentons un zoom
des provinces sont reprises eapransnetx@mo ilLgbreex adnewnn
fortes di sparit ®s |l ocal es, au sein m° me des c
di chot omi e e n t-adire ld Hesbaye,det Condrozoet |la Yallée mosane (arrondisse-

ments de Huyi War e mme ) , e ta-diredeePayk de Herdeeetsle haut plateau ardennais

qgubi l ne nous parait paésrepew-ondéifiet comne dypothgdes dgsu e r . I

différences de qualités et typologies baties ou de phases et époques de périurbanisation. Mais
cela nous laisse dubitatif et, cette bipartition ne se retrouve pas au niveau de la statistique
relative au prix de vente des biens (voir la carte 1).
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Carte 6. Revenu cadastral moyen i Zoom province de Liége (2010)

Revenu cadastral moyen
par logement - 2010 - En €

196 - 500
500 - 600
[ 600 - 700
I 700 - 900
I <00 - 1500
I 1500 - 5975
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Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014
Source : SPF Finances 2013 © Administration Générale de la Documentation patrimoniale

Cet examen peut m°me °tre men® “"s | pPpRcoelldexemp
Namur. Ainsi, les plus fortes valeurs se concentrent essentiellement dans la partie sud de la

ville, au sein des quartiers Citadelle, Vierly, Wépion, Géronsart et Erpent. Les faibles revenus

se concentrent essentiellement au niveau de Marche-les-Dames. A noter également certains

contrastes importants avec la présence de « pochesé ~ f ortes (Longsart, Ve
valeurs (Les Grands Malades, Lives-sur-Me us e, &) .

Nous pourrions ainsi d®&mul tiplier | es exemples d

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINALT ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015



RECHERCHE C61 FISCALITE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE 155

Carte 7. Revenu cadastral moyen i Zoom commune de Namur(2010)

Revenu cadastral moyen par logement - 2010
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Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014
Sources : SPF Finances 2013 ® Générale de la Dos -

>z~

Afin do®l i miner | 6i nfluence de | a taille de

batie utile a également été cartographié.

Carte 8. Revenu cadastral moyen par 100 m2 de surface béatie utile (2010)

Revenu cadastral moyen par 100 m? de surface bétie utile - 2010
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Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014 e et R Pt
Sources : SPF Finance 2013 © Administration Générale de la Documentation patrimoniale #o Développement

Territorial
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La carte obtenue nbéest f onda me néxaninéeraatérieuremens
(carte 5). Ainsi, les fortes valeurs du Brabant wallon sont a nouveau bien présentes, tout
comme la dichotomie de la province de Liege (celle-ci ne résultedoncpas doéune
au niveau de |l a taille des biens).
méme, les fortes valeurs du plateau ardennais de la province du Luxembourg, plus particulie-

di
Pa+Arlom.dDet r e,

rement au niveau de Bgudnend plws.,On peataipspcansidéresgsiesien
«lissagee du ° l a suppression de |l a surface des bi
communales de ces valeurs pondérées sont reprises sur la carte suivante.
Carte 9. Revenu cadastral moyen par 100 m2 de surface bétie utile (2010)
Uf) ﬂ‘ o\
TOURNAI 1 :
' m&u S ;
‘ ’ NAMUR
Revenu cadastral moyen / 100 m? de surface utile
En€
225-300

" ] 300-400

I 400 - 500

I 500 - 700

I 700 - 1365 -

Limites communales 0 20 40 Km C F -
I —

Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014

Sources : SPF Finances 2013 © Administration Générale de la Documentation patrimoniale
Nous avons cette fois effectué un zoom sur la province du Hainaut. Certaines dynamiques
urbaines ou périurbaines apparaissent bien soulignées : les hautes valeurs des centres-villes,
bien visibles & Mons et Tournai, mais trés limitées au niveau de Charleroi ; la périurbanisation
de la banlieue sud de Charleroi (Gerpinnes, Ham-sur-Heure-Naline et Montigny-le-Tilleul) ; les
noyaux urbains centraux de Soignies, Ath et Mouscron; | 6i nf l uence du Brabar

le-Comte et Enghien) ;  é
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Carte 10. Revenu cadastral moyen par 100 m2 de surface béatie utile - Zoom province de
Hainaut (2010)

Revenu cadastral moyen pour 100 m? de surface batie utile - 2010
En€
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N
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L 1 J

Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014
Source : SPF Finances 2013 ©® Administration Générale de la Documentation patrimoniale

Contérence Permanen te
du Développement

Torritorial

Afin doappr®hender | es disparit®s de revenu cad:.
| 6®tgptet. Bi en ®vi demment , | 6 iindpucsr, t-cadire aes lidng, n o mb
extrémement variable peut influencer la valeur de cet indicateur, ce qui implique une
interprétation prudente.

De mani re g®n®ral e, l es plus fortes disparit®s
cadastral moyen élevé : Brabant wallon, agglomération liégeoise, le sud de Namur, la partie
sud de |l a banlieue de Charleroi, &

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINALT ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015



RECHERCHE C61 FISCALITE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE 158

Carte 11. Ecart-Type du revenu cadastral moyen par 100 m2 de surface béatie utile i

(2010)

Ecart-type du revenu cadastral moyen par 100 m? de surface
béatie utile - 2010 - En €
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Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014

Source : SPF Finances 2013 ® Administration Générale de la Documentation patrimoniale

Nous avons effectué un zoom au niveau de la province du Brabant wallon. On ne peut que
confirmer le constat précédent puisque les plus fortes disparités concernent les communes de

Lasne La Hul pe, Waterl oo, €é Par ailleurs

de

| 6est de | a pr ovuraleccklereste dexcelle-o.r i davant age
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Carte 12. Ecart-Type du revenu cadastral moyen par 100 m2 de surface batie utile i
Zoom province du Brabant wallon (2010)

Ecart-type du revenu cadastral moyen par 100 m*
de surface batie utile - 2010 - En €
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Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014 ol—?—1'0 - CFU

Source : SPF Finances 2013 ® Administration Générale de la Documentation patrimoniale Ko
Compte tenu du mode de <cal cul des droits dbéenr
juridigue pour une présentation détaillée), nous avons estimé la part de logements sous les
di ff®rents seuils relatifs au statut dobéhabitatioc
Tableau 29. Part relative d e | ogement s b®&n ®f i ci ant du statu
(2010)

< 745 < 845 < 945 < 104}

Brabant wallon 23 26 29 33
Hainaut 67 70 74 78
Liege 46 51 58 81
Luxembourg 55 64 72 89
Namur 50 56 63 82
Wallonie 53 57 63 75

Sources : SPF Finances et SPF Economie i Traitements Lepur - ULg

Bien évidemment, la carte ci-apreés présente des similitudes certaines avec celle relative au
revenu cadastral (carte 5). Elle apparait cependant plus contrastée avec le Brabant wallon, le

Namur oi s, | 6est de | a -pstaelaiprodnee dd euxembourg aqui, avéc | e s
des valeurs assez faibles, se distingue du reste de la Wallonie. Ce constat est confirmé par les
val eurs moyennes, au niveau du seui l de 745 0, C

Hainaut, avec une moyenne régionale de 53 %.
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Carte13. Part des | ogements avec un revenu cadastral

¥
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Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014
Source : SPF Finances 2013 © Administration Générale de la Documentation patrimoniale

4.4.3 Analys e des di sparit ®s du revenu cadastra

statistiques

Puisqgue |l a r®partition spatiale des val

secteurs statistiques témoigne de certaines analogies avec des dynamiques territoriales
connues mais aussi de disparités et variations spécifiques, nous avons mesuré le lien entre
cette grandeur et différentes variables relatives au logement et / ou de nature socio-

®conomi que. Léensemble des wméasi ables retenues
I VO : Revenu cadastral moyen par logement (SPF Finances 2010)
1 V1 : Superficie moyenne du terrain (SPF Finances 2010)
1 V2 : Superficie utile du logement (SPF Finances 2010)
1 V3 : Ratio superficie batie / superficie utile (SPF Finances 2010)
1 VA4 : Part de logements mitoyens (SPF Finances 2010)
1 V5 : Part de logements isolés (SPF Finances 2010)
1 V6 : Part de logements construits avant 1945 (SPF Finances 2010)
1 V7 : Part de logements construits aprés 1997 (SPF Finances 2010)
1 V8 : Revenu médian (SPF Economie 2010)
1 V9 : Densité de population (SPF Economie 2010)
1 V10 : Desserte en transport en commun en nombre de passages moyens par heure

(ULB & KUL 2014)

V11 : I ndice dbacc s aux soins de sant®
V12 : Accessibilité aux commerces de proximité (ULB & KUL 2014)

1 V13 : Accessibilité aux écoles (ULB & KUL 2014)

= =
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Tableau 30. Corrélations entre variables
Moyen | Ec- VO V1 V2 V3 \Z! V5 V6 V7 V8 V9 V10 V11 V12 V13 V14 V15
nes Type

VO 767 385 1,00 0,35 0,13| -0,06 0,32| -0,21| -0,45 0,18 0,34 -0,07 0,04 0,25 -0,15( -0,13 0,45 0,05
V1 1.038 632 0,35 1,00 0,23| -0,47 0,71| -0,62| -0,34 0,38 0,35| -0,54| -0,36| -0,22 0,41 0,36 0,38 0,31
V2 179 99 0,13 0,23 1,00 -0,14 0,22| -0,22( -0,07 0,13 0,13 -0,20| -0,15( -0,13 0,19 0,17 0,15 0,14
V3 18 19| -0,06( -0,47( -0,14 1,00 -0,50 0,59 0,26| -0,26| -0,31 0,59 0,57 0,21| -0,28| -0,29| -0,31| -0,40
V4 60 29 0,32 0,71 0,22| -0,50 1,00 -0,86( -0,51 0,49 0,49| -0,66| -0,46( -0,30 0,49 0,46 0,51 0,45
V5 15 20| -0,21| -0,62( -0,22 0,59| -0,86 1,00 0,42| -0,38| -0,46 0,75 0,59 0,33| -0,51| -0,49| -0,50| -0,48
V6 48 28| -0,45| -0,34( -0,07 0,26 -0,51 0,42 1,00 -0,53( -0,39 0,25 0,17 0,06| -0,07| -0,24| -0,47| -0,12
V7 13 15 0,18 0,38 0,13| -0,26 0,49| -0,38( -0,53 1,00 0,40| -0,32| -0,21| -0,22 0,28 0,26 0,31 0,24
V8 21.544 | 4.554 0,34 0,35 0,13] -0,31 0,49| -0,46( -0,39 0,40 1,00( -0,33( -0,24 0,00 0,13 0,10 0,51 0,43
V9 1.052( 1.458| -0,07| -0,54| -0,20 0,59| -0,66 0,75 0,25| -0,32| -0,33 1,00 0,62 0,34 -0,47| -0,45| -0,34| -0,41
V10 5 11 0,04] -0,36| -0,15 0,57| -0,46 0,59 0,17| -0,21| -0,24 0,62 1,00 0,43| -0,41| -0,48| -0,24| -0,34
V11 25 5 0,25| -0,22| -0,13 0,21| -0,30 0,33 0,06| -0,22 0,00 0,34 0,43 1,00| -0,67( -0,74| -0,05| -0,20
V12 1.872| 1.322| -0,15 0,41 0,19 -0,28 0,49 -0,51( -0,07 0,28 0,13| -0,47| -0,41| -0,67 1,00 0,77 0,15 0,26
V13 7.021| 3.767| -0,13 0,36 0,17| -0,29 0,46| -0,49| -0,14 0,26 0,10 -0,45| -0,48| -0,74 0,77 1,00 0,19 0,26
V14 55 16 0,45 0,38 0,15 -0,31 0,51| -0,50( -0,47 0,31 0,51 -0,34| -0,24| -0,05 0,15 0,19 1,00 0,36
V15 76 18 0,05 0,31 0,14| -0,40 0,45| -0,48( -0,12 0,24 0,43| -0,41| -0,34| -0,20 0,26 0,26 0,36 1,00
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1 V14 : Part de logements bénéficiant du grand confort (SPF Economie 2001)
1 V15 : Part de propriétaires (SPF Economie 2010)

Les sept premi res variables r®sultent de | 6e
Concernant la mitoyenneté, nous avons repris le traitement effectué au départ de CadMap
danslecadre ddune autre recher ¢ ba' vseva®@eles puit et ndufe Lep
proviennent de la DGSIE du SPF Economie. Les variables dix a treize nous ont été fournies

par |l 6ULB et ®manent débune ®tude sur |l a pauvr
Scientifique Fédérale?. Les variables 14 et 15 proviennent du recensement des ménages et

logements de 2001 (SPF Economie).

Le tableau 16 reprend | 6ensemble des corr ®I at |
nous constatons que le revenu cadastral moyen ne présente aucune trés forte corrélation

avec les différents indicateurs. Les valeurs les plus importantes sont obtenues avec la part

de logements construits avant 1945 (-0,45) et avec le niveau de confort (0,45).

Nous avons ensuite procédé a une analyse factorielle afin de réduire le nombre de variables

et déobtenir une vision davant age °® sawantrds®t i qu
nouveaux facteurs. Ceux-ci expliqguent 73 % du phénoméne étudié (variance cumulée
expliquée).

Tableau 31. Poids factoriel des différents facteurs et variance expliquée (3 facteurs
variation Varimax)

Facteur 1 | Facteur 2 | Facteur 3
Superficie moyenne du terrain 0,446 -0,260 0,515
Superficie utile du logement 0,139 -0,179 0,191
Ratio superficie batie / superficie utile -0,134 0,109 -0,776
Part de logements mitoyens 0,593 -0,325 0,584
Part de logements isolés -0,432 0,328 -0,723
Part de logements construits avant 1945 -0,833 0,038 -0,057
Part de logements construits apres 1997 0,747 -0,274 0,042
Revenu médian 0,606 0,131 0,418
Densité de population -0,208 0,335 -0,746
Desserte en transport en commun 0,000 0,386 -0,692
I ndice ddacc s aux 0,005 0,877 -0,113
Accessibilité aux commerces de proximité 0,107 -0,840 0,258
Accessibilité aux écoles 0,107 -0,871 0,238
Part de logements avec grand confort 0,626 0,053 0,380
Part de propriétaires 0,167 -0,050 0,644
% variance expliquée 41,782 23,631 7,759
Variance cumulée expliquée 41,782 65,413 73,171

1 Brevers, F., Dujardin, S., Labeeuw, F., Melin, E. & Pirart, F. sous la direction de Teller, J. (2011). Structuration
du territoire pour répondre aux objectifs de réduction des émissions de gaz a effets de serre. CPDT, subvention
20107 2011, rapport final.

2 Lombillo. D. M.,Marisal, P. & May, X., sous la direction de Loopmans M. et Vandermotten C., (2013). Pauvreté
rurale et urbaine, Politique Scientifique Fédérale., Programme Agora.

SNous avons appliqu® une variation Var Cenraittmeatfaiétéeffectuédo bt eni r
avec le logiciel Statistica Version 10.
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Sur base des poids factoriels, on peut identifier la dynamique qui représente le plus chacun
des nouveaux facteurs

1 Facteur 1 est fortement corrélé au caractére plus ou moins récent du logement ;

1 Facteur 2 est fortement corrélé a la centralité par rapport aux services ;

1 Facteur 3 est fortement négativement corrélé a la densité du bati et positivement a la
part de propriétaires.

Nous avons ensuite appliqué une régression multiple avec comme variable dépendante le
revenu cadastral moyen et les trois facteurs comme variables explicatives. Nous obtenons

un R2 qui mesure la part de dispersion effectivement expliquée,d e 0, 3 6. 'l soba

assez faible qui sb6expl i guvelatlittd dum eevenu eacadastral

\Y

effectiveme n t constat ®e pr ®c ®demment et , déautr

statistiques quiapparai t tr s h®t ®r og ne bien qubayant

Carte 14. Résidus de larégression multiple sur le revenu cadastral

Valeur du résidu
En€

B Pius de -100
. 1-100-0
0-100
I 100 - 200
I 200- 400
I Pius de 400

[ Limites communales 0 20 40 Km C F
i
Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014

Les résidus mesurent la différence entre la valeur prévue par le « modele » de régression et

l a valeur r el | e. L e u rns rappedlet aele rda evenueEn effete lest
zones de résidus élevés correspondent aux fortes valeurs de revenu cadastral et
inverseme nt . Cela signifie que | 6amplitude de

gue celle prévue par la régression.
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Le zoom sur la province de Liége confirme ce constat. Ainsi, a nouveau et logiquement,
nous retrouvons la dichotomie est i oues't avec <cependant qguel qu

not amment | e cas de |l a vall ®e de | 60Ourthes qui,
de revenus, t ®mo-®galkuatbiumre. s@daiess t ®gal ement | e
| 6aggl om®r ation | i ®geoi se, au niveau de Herve I

Carte 15. Résidus de la régression multiple sur le revenu cadastral i Zoom sur la
province de Liege

£
A

L{ DAl

- S Sh

Valeur du résidu
En €

B ius de -100
| -100-0
0-100
I 100- 200
I 200- 400
I Pius de 400

[ Limites communales

Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2014

En conclusion, cet examen confirme les grandes disparités et, voire incohérences, du

revenu cadastral déja relevées a plusieurs reprises. Celles-c i sbobservent t anit
macro-s pat i al entre ensembl es t e rspatiale,o aui sein xde guob’
quartiers, voire de rues.

Afin dbéapporter une autre illustration de | a d
la valeur des biens, nous reprenons ici une annonce immobiliere publiée récemment, qui se

passe de tout commentaire, sédcahawcBsquédobl ®ne s0:
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Prix de vente demandé
748000 €

670.000 €

Calculez vos mensualités
Assurez votre crédit hypothécaire

4 chambres

surface habitable de 530 m*
Terrain de 2500 m?

Libre le : Al'acte

Aspects financiers

rix de vente demandé 670.000
Revenu cadastral : 655 €
euble de rapport
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4.5 IMPORTANCE ET DISPARITES DU PRECOMPTE IMMOBILIER

Afin de comp | ®t er
| 6examen

| 6®t ude
du pr®compt e

4.5.1 Présentation des données

guantitat.i

vV e

i mmobilier.

Le précompte immobilier a été défini et analyser au chapitre 4.2.3.3.

Toutes les données utilisées ici proviennent de la banque Belfius.

4.5.2 Examen du précompte immobilier

4521Variations

Carte16. T a u X

doad

dit
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onnel s au

t aux

doaddi
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i onnel

pr ®compt e i

S au

mmo b i
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o

o
©)

O

© O N O
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1800
2100
2400
2700
3100
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Taux d'additionnels au précompte immobilier - 2012
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[ Limites communales

Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2013
Sources : Belfius 2013
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La majori
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des communes
immobilier élevé (carte 16). Ainsi, 82 % se situent au-dessus de 2.400 centimes, le record
étant affiché par Huy avec 3.100 centimes. Inversement, elles sont 10 % a étre en-deca de
2.100 centimes, avec un minima pour Ambléve (1.200). La grande majorité de ces entités

®e s S

oit

en

wal l onnes

Brabant wa l

pr ®sent e un

on

SOoié

rement en Communauté germanophone. La plupart de ces 21 communes, a trois exceptions

pr s,

s e
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Ainsi, est clairement mis en évidence un « effet de frontiére & , qui r effietfbase g*e | 6 ¢
ou les communes présentent une fiscalité avantageuse favorisant ainsi leur attractivité. Cet

effet se marque également au niveau des entités en bordure du Grand-Duché de
Luxembourg mais seul ement au niveau de | 61 PP.

Quant aux principales villes wallonnes (plus de 60.000 habitants), elles affichent toutes un
t aux d oénelslall préconepte immobilier trés élevé (supérieur & 2.800 centimes), méme
si certaines ont | imit® |l e taux -degaaddi ti onnel

4.5.2.2 Disparités du rendement du précompte immobilier

Tableau 32. Importance et évolution du montant des additionnels communaux au

pr®compte i mmobilier ° | &6®chelle des provinces
Montant 2012 Evo 2000 - a / h a / m®r
2012 en %
Brabant wallon 108.060.023 78 991 708
Hainaut 291.525.243 53 770 512
Liege 281.668.419 54 729 592
Luxembourg 66.691.106 67 151 605
Namur 111.270.323 64 304 559
Wallonie 859.215.114 59 510 570

Source : Belfius 2012

Pour I 6 a n,nl® enont@nD fotal des additionnels au précompte immobilier des
communes wallonnes so6® ve 7 859 millions dobéel
additionnel s " Il 61 PP) , soit 17 % du t ot al d
enseignement). Cela représente une moyenne par ménage de 570 euros.

Mal gr ® un taux dbéadditionnel relati vement bas
®l ev®e, cbest en Brabant wall on que | e montant
euros) et dans le Hainaut, qui prése nt e | a situation inverse (tal
faible base), qudil est | e plus faible (512 eul
Si de mani re g®n®r al e, l e montant moyen des a
régionale de 556 euros par ménage, assez proche de celui des additionnels au précompte

i mmobilier, comme | 6illustre |l e graphique sui
important pour la province du Luxembourg, qui résulte de la relative faiblesse des taux
déadditionnels © 1061 PP.

4Suivant lequel un faible taux déi mposition est compens®
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Graphique 12. Comparaison du rendement par ménage, par province, des addition-
nels au pr®compte i mmobilier et des additionn

800

700

600
500

400

|
300 Add Pl / men

200 B Add IPP / men

100

Source : SPF Economie 2012

Carte 17. Comparaison du rendement par ménage des additionnels au précompte

PN

i mmobil i er et des additionnel s ° | 61 PP

Rendement des additionnels a I'lPP par ménage
2012 - En €/ ménage
o 163

O 1160

Rendement des additionnels au précompte immobilier par ménage - 2012
En €/ ménage

[ ]231-350
[ 350- 500
I 500 - 650
I ss0 - 950
I <50 - 2400 ,&

[ Limites communales 0 25 50 Km C F -
Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2013 Confirance Pormanente

du Développement
!

Sources : Belfius 2013 Territorta
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Sachant que le rendement des additionnels au précompte immobilier dépend, pour rappel,

du taux doéadditionnel et du niveau de revenu c
|l es hautes valeurs concernent, débune pabant , | e
wall on et dbéautre par t(cartec’e r tTeoiunt eed od rst, i tl s wrakxad |
au sein de communes marquées par la présence de gros équipements industriels : Rouvroy
(Burgo Ardenne), Senef fe (pl usikFkeluy), $uy gfcantrales d 06 a
nucl ®aire), Ittre (laminoir NLMK), é.

Par contr e, i nbexi ste aucun I i en entre | e
i mmobilier et celui des additionnels ° |8l PP (

communes apparaissent avantagées sur les deux plans (Waterloo, Lasne, Rixensart,
Chaumont-Gi s t o soit des communes socio-économiquement favorisées) ou inverse-

ment désavantagées ( Col f ont ai ne, Brugelette, Gedinne, M
se présentent.

4.5.2.3 Mise en perspective avec la dotation du fond des communes

Carte 18. Comparaison de la dotation du fonds de communes et de la part des
additionnels au précompte immobilier dans les recettes communales ordinaires
totales

DINAN
Part des additionnels au précompte immobilier PHILIPPEVILLE
dans le total des recettes communales ordinaire:
2012-En%
o 5

O s
Dotation du fonds des communes par habitant - 2012
En €/ hab

[ Je7-150

[ 150-250

I 250- 350 VIRTON=J ARLON
I 350 - 500
I 500-710 ,&

1 Limites communales 0 25 50 Km C F
'S

Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2013 Contérence Permanante
Sources : Belfius 2013 0 Dévsiogpement

BASTOGNE
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La dotation du fonds des communes par habitant apparait extrémement variable entre les

minimas (Lasne : 87 euros / habitant, Braine-I'Alleud : 96 euros [/ habitant,

(Charleroi : 710 euros / habitant, Liege : 685 euros |/ habitant,
étant de 310 euros / habitant. Si la répartition de la dotation moyenne présente, a premiére
vue, un lien avec le niveau socio-économique (corrélation de -0,55 avec le revenu médian),
ce constat n®cessite doéo°tre nuanc®. -ebtida fi

7

e) .

province du Luxembourg b®n ®f i ci e déune dotation moyenne pa

i Ci | 6ef fet, posi tif, de |l a relative faibl
moindre mesure, des additionnels au précompte immobilier, dans le calcul du fonds des
communes tant au niveau du volet « péréquation fiscale € , q u 0« exterralltég ».

Quant a la part des additionnels au précompte immobilier dans le total des recettes
communales ordinaires (hors enseignement), elle varie de 5 % a Daverdisse, sachant que
19 entités, toutes faiblement peuplées en milieu rural, présentent un taux inférieur a 10 %, a
35 % ° Waterl oo. La moyenne r ®gionale est
niveau du Brabant wallon et autres lieux socio-économiquement favorisés, mais aussi des
communes bien dotées en équipements industriels, déja évoquées. Ainsi, la dotation du
fonds des communes présentent un effet compensatoire qui se confirme avec une
corrélation de -0,39.
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5. PROPOSITIONS ET RECOMMANDATIONS : APPROCHE
PROSPECTIVE

5.1 ANALYSE ET PROPOSITION EN MATIERE DE TAXE RECURRENTE SUR LA
PROPRIETE IMMOBILIERE

5.1.1 Introduction

La section 2.5 du rapport présente différents aspects de la taxation récurrente sur la
propriété immobiliere. Les relations entre la taxe et le développementécono mi que dbéune |

et entre |l a taxe et | 6®t al ement urbain dbéautre
de la littérature économique est ensuite présentée. Léidentification dobéune
base de | a |litt®r at uergd représante & taxe lamplusiéco@aiquememt® o r i q |

efficace. Cette section est suivie par une mise en perspective de cette taxe idéale et de la
situation wallonne.

Au point 2.5.3 du rapport sont résumés les probléemes que génére le revenu cadastral en

tant que base de taxation récurrente de la propriété immobiliere. Dans la présente partie du

rapport nous nous attachons a présenter un mécanise de taxation qui serait susceptible de
rempl acer |l a taxe actuelle sur la pr copasila®t ® i
pr ®t ention de pr®senter i ci | 6uni que solution
montrer gudun changement de bas e-ci peatxasolr luree e st
dimension territoriale forte.

5.1.2 Ampleur de laréforme

5.1.2.1 Conserver le revenu cadastral

1 est possible dbéapporter di ff®rentes r ®ponse
revenu cadastral en tant que base de taxation récurrente de la propriété immobiliere. La

premi re des possibilit®s e sevenulcadaspabenrtatuguet e de
base de taxation de la propriété immobiliere. Il est en effet envisageable, bien que peu
recommand®, de ndop®rer aucun changement et de

la propriété immobiliére sur le revenu cadastral. Une telle décision laisserait se perpétuer les
problémes relatifs au revenu cadastral déja exposés. Il est méme trés probable que ces
difficultés s 6i nt ensi fi ent a,vaenyen terme, lesrgutsrités lelgeg soent
contraintes de modifier la base de taxe récurrente sur la propriété immobiliere. Cette

obl i gation trouverait son origine soit dans d
de traitement entre investissements immobiliers domestiques et extérieurs, sachant que la
Commissioneur op®enne a dbéores et d® " d®ci d® de po

de Justice de I'Union européenne en raison de la base de sa fiscalité immobiliere®, soit dans
une impopularité importante de la taxe aupres des contribuables.

Alternativement, il est possible en théorie de continuer a utiliser le revenu cadastral mais de

« tout changer e et de r®al i ser l a p®r ®quation cadas
cependant pas vraimentune pui squobi | ag udé®jl” sEbta®y ietdupdedsEn e d ®
de | 6 Et a tCetfe @deRce ald péréquation est regrettablepui sque cdest une
qui libérerait le revenu cadastral de la majeure partie de ses défauts.

5 Avis motivé de la Commission européenne du 22 mars 2012
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Toujours dans | 6hypoth se 0% |l e revenu cadastr
une troisieme option est envisageable, qui se situe entre les deux hypothéses extrémes déja

®nonc®es, I sbagi't dobune actualisation ponct
p®r ®quati on cadastrale qui verrait ménmeegérisdemb| e

une réévaluation ponctuelle verrait les biens étre réévalués au cas par cas, suivant la

volonté et les efforts des pouvoirs publics. Les pouvoirs publics, les communes par exemple,

pui sqguodelles repr®sentent lbcal» seraiem acgpondablespeo uv oi r
| 6i dentification des biens i mmobilier gvalgésdoel | e
Selon un article publié dans Mouvement Communal®, il pourrait étre rentable pour les

pouvoirs locaux de mandater un indicateur expert pour réaliser ce travail dans la mesure ou

i augmente | e rendement des centimes addition
| 6or dr e Ckdainds .cdntunes ont entrepris des actions dans ce sens. Les biens
ainsi identifiés sont alors communiqu® s | 6administration g®n®r al

patrimoniale qui procéde a la réévaluation de la propriété. Cette solution permettrait de
réduire la sous-évaluation due aux modifications non déclarées apportées aux propriétés
mais les biens devraient toujours étre évalués en faisant référence aux valeurs de 1975 sans
quoi les contribuables dont la propriété a été réévaluée ressentiront et exprimeront un
senti ment doéinjustice. 1 Se pour rpaurgtioi nmoPeme g U e
paslui?»se f asse entendre m°me dans |l e cas de | 6®v

5.1.2.2 Altérer le revenu cadastral

Enfin, |l a derni re des options qui poursuit (I
dernier. Cette possibilité a déja été envisagée et analysée par Dubois (2010). Néanmoins, il
semble que réformer la fiscalité immobiliere sans se détacher du revenu cadastral en tant
que base de taxation soit une occasion manquée pour la Wallonie de mettre en place une
politique fiscale relative au logement autonome vis a vis des autres niveaux de pouvoir et
particulierement ici, du niveau fédéral, qui garde le pouvoir de la détermination et de

| 6actualisation des revenus c¢ ad aesdnmandaton fai@d e st
au point 5.2 concernant les droi t s ddenregi strements propose ®
abandonne | 6utilisation du revenu cadastr al

Aucune de ces solutions ne semble satisfaisante, aussi il est recommandé de ne plus utiliser
le revenu cadastral comme base pour la taxation récurrente de la propriété immobiliére.

5.1.3 Bases de taxation alternatives au Revenu cadastral : Une taxe basée sur
la surface utile du bien, accompagnée de corrections sociales et territoriales

Lorsquéil est question ici de remplaceéermmob¢ercev
doubl e. Déabord se d®f aire du revenu cadastr al
génére, mainte fos e x pos ®s dans ce rapport. Cette modi f
revenu <cadastr al dans | a feoregistieinent pmsé @w poiatu | de
5.2.2 permettrait & la Wallonie de mettre en place une politique fiscale relative au logement

autonome. Ensuit e, | 6effet que |l a fiscalit® peut

centre de cette recherche et une dimension territoriale forte a donc été prise en compte dans

la proposition suivante. De plus, une attention particuliere a été portée au caractere

« actualisableeé de |l a base taxabl e, et deemisa & jour ned 6 ®Vv i
conduise a une situaton simil aire ° celle qui r®sul te auj
revenus cadastraux.

6 N°865, février 2012.
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5.1.3.1 Principe de calcul du montant de la taxe

Le calcul de la taxe fait intervenir les éléments suivants :
T La surface wutil e du plancleene ddebadtidn ponhdgréesparr f a c e

di ff® r ents facteurs en fonction de | 6utilit
mai son ¢ omp o sd®ahausséeleinde deexztages de 50m2 carrés chacun a
une surf ace wutile plus important es dpotdeuwearrer habi t

étage serait remplacé par un grenier mansardé. En effet, dans le deuxiéme cas la
surface du grenier est artificiellement réduite afin de rendre compte de son utilité
moindre.

Une valeur par métre carré de surface utile.

Un taux correcteur du montant de la taxe a f i incitedlés contribuables a des choix
résidentiels qui sont en accord avec une vision plus durable du développement terri-

torial.
T Le nombre dbébenfants ° charge du m®nage.
Ces diff®rents ®II ®ment s s 0 essives dewdtre propositicmmes | e s

calcul du montant de la taxe a payer qui sont décrites ci-dessous.
Etape 1 : Surface utile « sociale »

La premiére étape consiste en la détermination de la surface utile « sociale » du bien
immobilier. Cette donnée est obtenue au départ de la surface utile du bien qui est alors
artificiellement r@dui t e en fonction du nombt
réduction a été arbitrairement fixée a 10% par enfant a charge.

L6®qui pe de recherche nd ®hnéas exactes relatiesnaupmanbre e s si 0
débenfants ° <charge par m®nage, une r®duction e
! sbav r e cepen dialionie compéaie h.07620810ahfants @ charge pour

898.315 ménages. Nous avons donc tenu compte lor s de notre simulatio

charge par m®nage. Cette approximation rendai
maxi mum dobéenfants ° charge pouvant rduire fi
toutefois envisageabl!l wetellelmitepr ati que, doi mposer

Etape 2 : tranches de taxation

La deuxieme étape consiste en la répartition de la superficie utile sociale du bien dans
plusieurs tranches de taxation auxquelles sont appliqués des taux différents. Ce mécanisme

est semblable a celui de t axati on progressive par tranche
physiques.
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Tableau 33. Taux relatifs aux différentes tranches de taxation (et illustration)

10 métres
Tranche | Surface (m?) [Taux
25-->T2 5 ot3
1 0 - 150 1,0
2 150 - 175 11
3 175 - 200 1,2
4 200 - 250 13 ]
5 250 - & 1,4 %
Source : AGDP i Traitements : Lepur i ULg Ll

Le mécanisme décrit ici vise a augmenter fictivement la superficie utile sociale des biens de
grande superficie. Af i n droesraccdmpagmonhsilet Tableaul 33
d6dun e xllestng Supposons une habitation dont la surface utile sociale est égale a
180m2. Les premiers 150m2 sont multipliés par le taux de la tranche 1. La surface utile
sociale qui dépasse ces 1502 mais est inférieure a 175m?2 est multipliée par le taux de la
tranche 2. Enfin, la surface utile dépassant 175m2 mais étant inférieure a 200m? est
multipliée par le taux de la tranche 3 :

(150%1) + (25*1,1) + (5*1,2) = 183,5 m?

La superficie utile sociale « fictive » passe donc de 180 a 183.5 m?, soit une augmentation
de 2%. Cette augmentation gagne en substance lorsque les propriétés considérées sont

plus grandes. Si |l a superfici e utentdtie dessarfacea |

atteint 9% :

(150*1) + (25*1,1) + (25*1,2) + (50*1,3) + (10*1,4) = 286,5 m?
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Les taux et le nombre de tranches utilisés servent ici a illustrer le mécanisme de la taxe
proposé et peuvent évidemment étre modifiés en fonction des choix politiques posés quant
au niveau de progressivit® doéoune taxe.

Etape 3 : ratio de consommation fonciéere

La troisi me ®tape consiste ~ mul deuxpbriuretaux | e mc
dont la valeur dépend du rapport [surface batie au sol / surface batissable de la propriété].
Un ratio faible est t®moi n do wsolestfgbtee@pregar®dde® don

l a surface qui pourrait l 6°tre. En ddbéautres n
accueillir des bOtiments r®sidentiels mais est
Dans ce cas, le taux multiplicateur a appliguer au montant de la taxe est élevé. Le

rai sonnement de d®part nobest pas de p®naliser
contribuables dont| & e s p a ¢ e estraativerbe@tiplus grands, une part relativement plus
importante de la taxe,re f | ®t ant ainsi tout ou une partie de
fait supporter ° |l a collectivit®. A | dinverse,
de | a propri ®t ® est synonyme dobéune wutoidhvecsat i ol
un modele de développement résidentiel durable des villes et est par conséquent
«favorisée par | 6applicati oind®@eal enaeunxt ,pliuls sfdéaa goil reasi.t

compte que la surface urbanisable au plan de secteur.

Afin de faciliter le traitement de la base de données et les analyses qui en découlent nous
avons opté pour un ensemble discret de taux : un des six taux du tableau 34 est appliqué,
en fonction du ratio [surface batie au sol / surface batissable de la propriété].

Tableau 34. Catégories de bien et pondération en fonction du ratio de consommation
fonciére

Ratio de
, . Nombre de
Catégorie consomma- . Taux

X . biens

tion fonciere
1 07 10 182.415 5,0
2 107 20 335.066 40
3 207 30 214.130 3,0
4 307 40 137.212 2,0
5 407 70 192.835 1,5
6 7071 100 153.804 1,0

Ce caractere discret des taux de taxation est potentiellement source de problemes pour les

propri ®t ®s dont l e ratio se trouve ° l a fron
potentiellement profitable pour un propriétaire dont le ratio est égal & 38% de développer
son b®©timent jusqud” atteindre un ratio de pl

suivante, au taux correcteur bien plus avantageux. Cet effet pervers peut étre évité en
appliquant une formule qui, a chaque valeur du ratio [surface bétie au sol / surface
béatissable de la propriété], associe un taux différent.
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Par exemple, la formule suivante donne la relation ratio - taux correcteur représentée sur le

Graphiqgue 13. On y observe une décroissance rapide des taux correcteurs avec

| 6augment ati on des rati os. L a formul e telle
relativement élevés aux ratios tres faibles.

Graphique 13. lllustration de la formule envisagée

15

Taux

taux correcteur

f:08+%3JF

a 0,1 0.2 0.3 0.4 0.5 0,6 0.7 0,8 09
ratio [bati / batissable]

Etape 4 : valeur par metre carré

La quatrieme étapeconsi st e en | a d®fpi»mparmeéte carréde gunface v al e u
utile corrigge pour | 6ensemble de | a Wallonie. Cette ve
permette de respecter la contrainte de neutralité budgétaire régionale gue nous imposons a

| 6ensemble de notre raisonnement

Les calcul s r®al i s®s par | 6®qui pe de recherc
| 6admi ni stration g®n®r al e ebentl|l g ed and smedmteassttii e r
que la région wallonne tire du précompte immobilier sur les biens résidentiels a 19.045.819

euros. Ce montant a alors été divisé par le nombre total de meétres carrés de surface utile

sociale corrigée, en Wallonie. La valeur ainsi obtenue est de 0,03 euros par métre carré.

Etape 5 : montant de la taxe

La cinquieme et derniére étape consiste en la multiplication de la surface corrigée obtenue a
la fin de | 6®t ape 3 par | a valeur du m tre car:

5.1.3.2 Impact sur les finances des différents niveaux de pouvoir

Nous f aisons | 6Walmie tsduhaiseeetirgr e la hoavelle taxe un montant
®gal “ o cel wui qudelle retire dbébune taxe bas®e s
autres niveaux de pouvoir, des variations de revenus sont par contre observées. Il est
attendu que les provinces et communes compensent ces variations via les centimes

additionnels quobelles pr® vent sur | a taxe r®
afin de respecter | eur contrainte budg®taire.
communes dont les finances seraient pénalisées par le changement de base de taxation
augmenterai ent | e t aux de centi mes additionn

communes qui seraient avantagées par un tel changement de taxation est moins certaine.
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Loéshtioi re nous aide ° |l ever cette incertitude pl
flamande de doubler le taux régional du précompte immobilier en le faisant passer de 1,25%

2, 5%, l a majorit® des communes f Oddioneelsders a
pr ®compt e i mmobilier afin de respecter l eur
cependant pas été exactement égale a la moitié des additionnels dans toutes les communes
flamandes puisque la moyenne des centimes additionnels, exprimée en pourcentage du
revenu cadastral a augmenté de 22.9% a 23.8% en 1991 (Conseil Supérieur des Finances i
avis relatif au transfert aux pouvoirs locaux des impéts pergus par le pouvoir fédéral i 2010).

Le financement des pouvoirs provinciaux et communaux via les centimes additionnels a

| 6avantage que | es variations, parfois importa
tirent de la taxe peuvent étre neutralisées par une modification du taux de centimes
additionnels prélevés. Cette méme caractéristique est également un désavantage

pui sqgquodelle emp°che toute redistribution inter|]
au changement de la base de la taxe fonciére les revenus des provinces et communes
retournent ° | eurs ni v eRasexetrodve dansaund situbtian demstadui f i ¢ a
guo 0% aucune pr ovVvi nentueplus fiscadlemenuattractve eaétune autr
suite © |l a modification. 1 convient alors de
de lachargedelataxe:ausei n doéune m°me commune, |l es propt
jugées non désirables par les pouvoirs publics généreront un montant de taxe relativement

plus élevé que les propriétés aux caractéristiques plus désirées.

En dbéautres mots, omemsndéabitdmwthabdeat cpeu dens
charge fiscale moyenne augmenter par rapport a
dense pour autant que les modifications de centimes additionnels fassent en sorte ¢

moyenne, | e s h animure paientsune dageuan montard identique a celui payé

avant la modification de |l a taxe. Par <contr e,
biens immobiliers aux caractéristiques non désirables (grande superficie, faible ratio)

paieront relativementp |l us cher que |l es propri ®t aires de | a
aux caractéristiqgues plus souhaitables. 1 néest donc pas question

potentielle réforme de la fiscalité de favoriser ou pénaliser les communes plus urbaines ou
plus rurales, mais bien, au sein de ces communes, favoriser les propriétés dont le profil
per met une densification de | 6habitat.

Ceci étant, analyser la situation post-modification de la base de la taxe mais pré-modification
des additionnels nous permet de vérifier que la taxe a bien des effets désirés dans des
zones géographiques aux caractéristiques ciblées. C-@-die tque si on observe que la
modification de la base de la taxe entraine une augmentation du montant moyen de la taxe
dans les provincesetcommunes ~ | 6hdbntat mai haxe a ®t ® bie
|l 6objet des analyses d®vel opp®es aux points sui

a) Les provinces

Les revenus fiscaux que les différentes provinces tirent de la taxe récurrente sur la propriété
immobiliere subissent de fortes variations, allant de -34% a +43%.
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Tableau 35. Variation des revenus provinciaux tirés des additionnels a la taxe
récurrente sur la propriété immobiliére

Province Re(\I/Qeg)us (nF\Q/?I\éetr)];sse) Va:iez?;[iec;]rlljges RC moyen|Densité pop°®
Brabant Wa. 41.854.534 27.785.150 -34% | 1491,9 360
Hainaut 109.083.671 118.803.225 9% 593,3 349
Liege 83.749.585 77.545.420 -71% 749,9 281
Luxembourg 27.135.097 38.823.900 43% 703,6 62
Namur 45.670.049 55.155.475 21% 749,1 132
Wallonie 307.492.936 318.113.170 3% 757,6 213

Source : AGDP 1 Traitements : Lepur - ULg

Deux effets importants expliguent en grande peé
Premiérement, un effet « revenu cadastral moyen » : | es provinces qgui [
revenu cadastral moyen relativement trop élevé par rapport a la valeur moyenne des biens
immobiliers (voir point 4.4.1.4) ont plus a perdre lors du changement de base de la taxe que

|l es autres provinces. Cbest typiqguement | e cas
de Liege. De u x i  me me n tdensité Geepbdulatibn » ¢ la taxe est construite afin de

favoriser les propriétaires au sein de zones géographique s ~ | 6habit at tdeense
ceux-c i de payer un montant relati vementconstetéi ndr e
Les provinces caractérisées par une plus grande densité de population voient donc leurs
revenus r®duits suite au changement de taxatio
wal |l on mais ®gal ement de | a pr ownces duduxemboutdai nau
et de Namur tirent bénéfice de leurs faibles densités de population par rapport a la moyenne

wallonne.

b) Les communes

L6i mpact de |l a r®forme de |l a taxation i mmobil:
est visualisé a la carte 19. Les communes représentées en clair voient leurs revenus réduits

par la réforme et donc les contribuables y paient en moyenne un montant de taxe inférieur a

celui qui était di avant la réforme. Les communes représentées en foncé font face a la

situation inver s e . Nous rappelons que | danalyse qui e
modification des centimes additionnels, communaux ou provinciaux.

CPDT i SUBVENTION 2013-2014 i RAPPORT FINAL i ANNEXE i Lepuri OCTOBRE 2015



RECHERCHE C61 FISCALITE ET AMENAGEMENT DU TERRITOIRE 180

Y

Carte 19. Variation des revenus communaux tirés des additionnels a la taxe
récurrente sur la propriété immobiliere

Taux de variation des revenus communaux tirés
de la taxe sur la propriété immobiliére suite

au passage d'une taxe sur base du RC a

une base sur la surface corrigée.

-0,70--0,25

| -0.25-0,00

I 0.00-0,25

I 0.25-050

I 050-1.75
[ Limites communales 0 20 40 Km C F
S | .

Réalisation : CPDT (Lepur - ULg), 2015
Sources : SPF Finances & SPF Economie 2013

A  bséreation de la carte 19, il apparait que les communes aux finances pénalisées
peuvent étre regroupées en 3 zones. Un ensemble de communes situées dans la province
du Brabant wallon, Liége et une partie de sa premiére couronne, et plusieurs communes
(principalement des grandes villes) localisées le long du sillon Sambre-et-Meuse.

Ces r®sultats ne sont pas surprenants au vu de
qui mettait déja en avant les variations négatives subies par le Brabant Wallon et Liege. La
représentat i on au niveau communal per met n®anmoi ns
les communes au sein desquelles les propriétaires paient un montant moyen de taxe

récurrente sur la propriété immobiliere faible et les communes a densité de population
relativement forte. Une relationcon f i r m®e par | 6obser qgdctcommwneladu Gr
densité réelle de population de chaque commune et le montant moyen de taxe payé par les
propriétaires de ces communes. Le graphique ne reprend toutefois pas les montants exacts

mais le décile auquel appartient chague commune.

Soulignons | 6ef f et paradoxal de |l a nouvell e be
davantage vertueuse mais, au niveau de la fiscalité locale, toutes choses restant égales par

ailleurs, pénalise les communes et provinces les plus denses. Cela implique bien la
nN®cessit® de revoir l e m®cani sme des additior
redistribution. Pr ®ci sons gubdune adaptation,
cadastral aurait les mémes conséquences.
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Graphique 14. Montant moyen de taxe payé en fonction de la densité réelle de
population de lacommune
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Source AGDP i Traitements Lepur - ULg

5.1.3.3 Impact sur les propriétaires

Léanalyse des effets de | a testxrpraique impodsiBleque b
pui sqgquodelle nNn®cessiterait de se pencher sur pl

5.1.3.4 La nouvelle taxe et son environnement
a) Implications juridiques

Lorsqudil est question de modifier | a taxation
s ipose, qui a des implications juridiques conséquentes. Soit la Walloniec ont i nue dout
le précompte immobilier mais en modifie la base, auquel cas il est nécessaire que cette

nouvelle base garde un lien avec une notion de «revenu » qui caractérise le revenu

cadastral (voir point 4.3.2.1), bien que dans les faits cette caractéristique soit discutable. Soit

la Région annule le précompte immobilier en portant son taux de taxation a zéro et utilise

ses compétences fiscales propres afin de mettre en place une taxe nouvelle, auquel cas il

est n®cessaire de red®f inir (®ventuel |l ement
additionnels par les pouvoirs provinciaux et communaux.

La proposition faite au point 5.1.3.1 est telle que créer un lien, méme étroit entre la base de
taxation propos®e et la notion de revenu est
seconde option.

b) Effets « secondaires »
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Loutilisation doun taux correcteur fonction du
de la propr i ®t ®] peut avoir | 6ef fet ind®sirabl e qud¢
immeuble peut étre incité a le faire de fagon « horizontale » plutét que « verticale » dans le

but ddaugmenter son ratio. En effet, lorsnan agr a

surplus de taxe moindre quobéun agrandi ssement
manifeste que lorsque les propriétés présentent un ratio a la frontiére avec la catégorie de

ratio suivante. Utiliser une formule qui autorise le taux correcteur a prendre une valeur dans

un ensemble continu est donc fortement conseillé.

A | 6inverse, il e st esnocdws quise financeat em partdie gldeesauxp o u v o
additionnels a la taxe fonciere, soient tentés de favoriser le développement vertical des

biens immobiliers lors de la délivrance des permis de batir. Ce faisant, ils empécheraient un
agrandissement qui réduit le ratio [surface batie au sol / surface batissable de la propriété] et
autorisent] 6 agrandi ssement qui g f@lus impatant. e sur pl us de

c) Eléments supplémentaires a prendre en considération

Le th me de |l a pr®sente ®tude est la fiscalit(
Nos analyses et propositions se concentrent donc sur ces sujets et ne prennent pas en
considération les propriétés agricoles, commerciales et industrielles. Ce défaut de prise en
compte dobébune partie corstégapmentdiie ldéabpenpe | ®¢ VS
relatives a ces biens immobiliers, qui empéche toute simulation. On peut toutefois supposer

gue |l a taxe propos®e sbdapplique - ces types
modification des taux de base et des taux correcteurs afin de faire peser sur ces propriétés

la pression fiscale désirée.

Les terrains non batis posent un probleme plus complexe puisque leur appliquer la taxe
présentée ici reviendrait a leur faire payer un montant de taxe nul. La solution la plus simple
serait de recourir , suvlesiterrans @l nop batiss Wnenombile aont a x e
négligeable de communes y ont déail.l eurs d®j " recours

5.2 ANALYSE ET PROPOSITIONS EN MATIERE DE DROITS DENREGISTREMENT

La pr®sentation et | 6analyse juridiqgue d2s dro
nous nody rdeovnice npdarsoonsNotre ob|] écmpbreanhcecduddoesb
et, au sein de celui-ci, des différentes réductions.

521Esti mation du volet | ogement des droits

Nous proposons ici une approche par étapes.

(@}
N

Afin doéo®valuer | e A ooud awamg prodédé alume est ® dnad ti iooan [
communale au départ de :

1 la valeur moyenne lissée des biens immobiliers affectés au logement ainsi que le
nombre moyen de ventes sur la période 2010 i 2013 (statistiques des ventes de
biens immobiliers DGSIE),

1 du revenu cadastral moyen 2010 (SPF Finances), seule année pour laguelle nous
di sposons de, I 6information

1 de la taille moyenne des ménages 2012 (DGSIE).

7 Nous renvoyons au rapport complet de la CPDT pour une présentation détaillée.
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5211 Esti

réduction

Pour cette premiére étape, nous avons simplement appliqué le taux de 12,5 % sur la valeur
totale des ventes de logement et de terrains a batir. Au total, nous obtenons un montant de

mati on

du

vol et

|l ogement

des

dr ol

790,46 mi | | i o n slontbéatguemensun tiers pour la seule province du Hainaut.
Pour rappel, | e mo nenragistreménppour la Wdllenge erd2048 iétaitsde d 6
801,96 mi | | i o n stouslbiensiconforedus, mais réduction comprise.
Tableau36. Esti mati on du mont ant des droits pdrbenr e
province

Droits d'enregis- Droits d'enregis- Droits d'enregis- Droits d'enregis-

trement plein (12,5 | trement plein (12,5 | trement plein (12,5 | trement totaux en

%) logements %) terrains a batir %) totaux %

Brabant wallon 144.841.053 13.725.661 158.566.714 20
Hainaut 237.665.145 17.328.196 254.993.341 32
Licge 191.743.563 17.980.190 209.712.753 27
Luxembourg 50.306.258 7.033.087 57.339.345 7
Namur 100.498.133 9.365.134 109.863.267 14
Wallonie 725.054.152 65.421.268 790.475.421 100
Sources : SPF Finances et SPF Economie i Traitements Lepur - ULg
5.2.1.2 Estimation du volet logement de s droits déoenregi str

réduction pour habitation modeste

1 ére étape : réduction pour les biens dont le RC est inférieur™ 745
Pour cal cul er l' e premier ni veau de ladgireu@duct i
r®duction de taux °~ 6 % pour | es biens dont | e
fonction du prix, nous avons multiplié :

I Lapartdesimmeublesdont RC < 745 0 @a&al |l oni e 53 %)

T La part de biens dont |l e prix de vente moye

2 0 0. O pPoQr les zones a forte pression immobiliere, soit les montants en vigueur
en 2010). Ce coefficient varie de 0,38 a Lasne a 1 (valeur pour 218 communes).

1 Ainsi, la part relative des biens soumis a réduction va de 6 % a Ottignies-Louvain-la-
Neuve a 90 % a Doische, avec une moyenne de 53 %.

Ensuite, nous avons recalculé les droits avec, pour partie le taux de 6 % et, pour le reste, le
tauxde 125%, t ouj our s | 6®chell e communal e
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Tableau 37. Est i
avec réduction relative aux bi

mati on du

ens

dont

mont ant

Droits d'enregistrement

Montant réduction

Brabant wallon 132.004.50¢ 12.836.544
Hainaut 156.237.894 81.427.251
Liege 146.474.646 45.268.91¢
Luxembourg 36.683.291 13.622.966
Namur 76.273.479 24.224.659
Wallonie 547.673.81¢ 177.380.33€¢

| e pdR@ovince”

Sources : SPF Finances et SPF Economie i Traitements Lepur i ULg

des sud tep logementd 6 enr e

745 0

Ce premier niveau de la réduction pour habitation modeste a été estimé a 177,38 Md 6 eur o s

Tableau 38. Montant de la réduction relative aux biens dont le RC <

plafond sur le prix de vente

Sans plafond

183.754.43(

Solde

-6.374.094

Sources : SPF Finances et SPF Economie i Traitements Lepur - ULg

Tableau39. Mont ant de | a
plafonds de 2014

Nouveaux plafonds 165.122.076
Solde 12.258.260

r®ducti on

Sources : SPF Finances et SPF Economie i Traitements Lepur - ULg

sas5 U

rel ati vaeeckesi x bi €

Nous constatons que, primo, le plafond relatif a la valeur des biens, avec les montants en
vigueur en 2010, correspond a un abattement de la réduction de 6,37 millions d 6 @3 aet,

secundo q u e
constituent u n

e s

abattement

nouveaux
suppl ®me nt aidireeun ghie@ pouraes r ®d u ¢

pl afonds

finances régionales, de 12,26 milionsd 6 eur o s

2 eme étape : réduction pour les biens dontle RCe st i
plus de 2 enfants a charge

nf ®r i

entr ®s en Vvigue.

eur845 Tn45i0

Nous avons procédé de la méme maniére en ajoutant lapart d i mmeubl es estont I

inférieur a7 4 5

G compte

tenu

du

lipnitéa & la pad de ndrmges avece t t e

moins de 3 enfants a charge, et pour le solde (6,9 % des ménages en moyenne), nous

avons utilisé la part de logements dont le RC inférieur ~

845
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Tableau40. Est i mati on du mont ant des droits doéoentr
relative aux biens dontle RC < 7 4 5 padprevince< 845 U
Droits d'enregistre- | Montant réduction
ment

Brabant wallon 131.746.035 13.095.01¢8

Hainaut 155.824.46¢ 81.840.67¢

Licge 145.779.84§ 45.963.714

Luxembourg 36.330.952 13.975.30€

Namur 75.828.83¢ 24.669.295

Wallonie 545.510.14( 179.544.013

Sources : SPF Finances et SPF Economie 7 Traitements Lepur - ULg

Suite a la prise en compte de ce second niveau, la réduction augmente de 2,16 millions
dbébeur os

Ainsi, la part relative des immeubles soumis a réduction va de de 7 % a Ottignies-Louvain-
la-Neuve a 93 % a Doische, avec une moyenne de 57 %, soit une augmentation de 4 %.

|l es bi RC
pl us

est i n
char ge

dont | e
enf ants

ens
de 4

Nous avons procédé de la méme maniére en ajoutant la fraction relative aux logements dont
le RCestinférieur”™ 9 45 dquéea papdrtide ménages avec plus de 4 enfants a charge
(0,7 % des ménages en moyenne).

3 éme étape:réduct i on pour

a4 enfantsachargeeta945 0 si
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