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Principes de l’évaluation des bases fiscales des locaux 
professionnels

Application à la zone de Mériel

Evaluation CFE ZAE
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Avertissements

• Cette étude est basée sur des éléments factuels (sectorisation, tarifs) mais 

également, sur des éléments plus aléatoires en l’absence de précisions quant à la 

nature des activités qui vont s’installer et aux superficies en jeu

• Du fait du système déclaratif qui régit les impositions, catégorie et surfaces déclarées 

par le propriétaire devront être confrontées aux déclaration d’urbanisme afin d’avoir 

une évaluation, et donc une imposition, la plus juste possible

• Ainsi, par rapport aux évaluations contenues dans ce rapport, des ajustements seront 

à prévoir au fur et à mesure de la connaissance des implantations sur la zone
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Valeur locative révisée

€

tarif coefficient de 

localisation

surface 

pondérée

Base de taxe foncière, 

de CFE et de Teom

Les locaux professionnels : évaluation

= 1 par défaut 

fonction du 

secteur et de 

la catégorie

calcul à partir 

de la surface 

réelle
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loyer faible

loyer élevé

Sectorisation réalisée par 

rapport aux loyers de la 

catégorie MAG1 dans le 

département

Révision tous les 6 ans (2022) 

d’après les loyers collectés

Source : impots.gouv.fr
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loyer faible

loyer élevé

La totalité de la commune de Mériel est en 

secteur tarifaire 2

Quel que soit le lieu où se situe un local 

économique sur la commune, sa valeur locative 

(base de taxation pour la TF et la CFE) sera calculée à 

partir des tarifs du secteur 2

Source : impots.gouv.fr

Les locaux professionnels : sectorisation



6

Grille actualisée chaque année d’après les loyers collectés auprès des entreprises

Source : impots.gouv.fr

secteur 1 secteur 2 secteur 3 secteur 4 secteur 5

ATE1 91,9 95,7 118,9 118,7 154,3

ATE2 84,3 89,4 98,6 110,1 109,8

ATE3 43,8 43,8 47,4 47,4 61,7

BUR1 162,0 191,4 205,9 205,1 229,3

BUR2 177,6 177,6 196,3 197,1 218,5

BUR3 172,4 225,2 226,8 226,6 263,7

CLI1 152,5 204,4 203,2 203,2 293,7

CLI2 146,9 147,2 201,5 199,7 287,7

CLI3 198,2 210,2 255,3 257,3 252,8

CLI4 148,3 182,9 182,1 182,1 256,9

DEP1 45,8 45,7 51,9 53,0 73,9

DEP2 84,1 85,9 92,7 119,8 133,9

DEP3 31,7 44,0 43,6 44,0 44,0

DEP4 49,6 64,1 64,2 64,2 64,2

DEP5 45,4 108,4 108,4 108,4 164,9

ENS1 54,4 74,8 103,6 103,6 103,6

ENS2 38,4 62,2 127,0 168,7 168,7

HOT1 94,4 94,4 94,4 142,9 196,1

HOT2 98,8 97,2 98,8 156,5 166,0

HOT3 99,5 101,1 100,2 155,8 155,8

HOT4 64,0 75,3 123,5 123,5 123,5

HOT5 83,8 164,5 231,5 232,6 246,7

Catégories
Tarifs 2021 (€/m²)

IND1 97,6 114,0 113,7 113,2 119,8

IND2 2,2 2,2 2,2 2,2 2,2

MAG1 118,7 180,9 227,9 260,5 359,6

MAG2 110,3 167,4 178,0 181,6 324,2

MAG3 214,2 507,3 502,3 778,4 895,1

MAG4 94,1 119,9 138,3 138,7 265,3

MAG5 79,4 121,3 126,5 123,6 146,2

MAG6 67,2 88,6 99,5 102,1 102,1

MAG7 7,0 7,0 12,1 12,1 12,1

SPE1 62,1 114,6 114,6 114,6 122,9

SPE2 61,8 62,8 61,7 79,8 79,8

SPE3 80,0 95,6 95,5 118,0 159,6

SPE4 2,4 2,4 2,4 2,4 2,7

SPE5 0,7 2,1 2,1 2,1 2,3

SPE6 110,9 110,9 110,9 219,9 251,6

SPE7 94,1 107,8 128,6 139,7 160,2

Les locaux professionnels : grille tarifaire du Val d’Oise
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• Le tarif par m² est fonction du secteur où se trouve le local et de sa catégorie

• La catégorie est définie en fonction de l’activité exercée par l’entreprise dans 

le local

• Si l’entreprise a de multiples activités (concession auto + garage), c’est l’activité 

prenant le plus de surface qui définie la catégorie

• 38 catégories définies + 1 catégorie pour locaux exceptionnels (parc de loisirs, 

centre des congrès, stades, …)

• Catégorie la plus représentée = MAG1 : magasin de vente, d’une activité 

commerciale ou de service, disposant d’une vitrine ou d’un accès sur la rue 

dont la surface principale est inférieure à 400 m² (commerces, bars, restaurants, 

agences bancaires, immobilières, services divers, …)

• Définition des catégories en annexes

Les locaux professionnels : tarifs et catégories
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Partie affectation 

principale 

Coef. = 1 

Partie d’utilisation 

réduite mais couverte 

Coef. = 0,5 

Partie d’utilisation 

réduite non couverte 

Coef. = 0,2 

Surfaces essentielles à l’exercice de l’activité

1 m² = 1 m²

Surfaces couvertes moins importantes pour l’exercice de l’activité

Parking couverts

1 m² = 0,5 m²

Surfaces non couvertes moins importantes pour l’activité

Parking non couverts

1 m² = 0,2 m²

Les locaux professionnels : surface pondérée

Source : impots.gouv.fr
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Valeur locative 

révisée

Les locaux professionnels : de la VL révisée à la base CFE

• Multiplication de la VL révisée par un coefficient de neutralisation pour chaque 

taxe (TF, CFE, TH) permettant de respecter les équilibres au niveau des 

impositions entre locaux économiques et locaux d’habitation

• Coefficient propre à chaque commune, figé et calculé en 2017

• Coefficient de neutralisation CFE de Mériel : 0,209058

Coefficient de 

neutralisationBase CFE

Source : impots.gouv.fr
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Les locaux professionnels : la CFE

• Un établissement nouvellement implanté sur le territoire ne paie pas de CFE la 

première année de l’installation

• La deuxième année, la CFE est réduite de 50%

• La CFE est pleine à partir de la troisième année

• Cette règle n’est pas applicable si l’établissement était déjà présent sur le 

territoire. Sa CFE sera pleine. Dans ce cas, la CFE en n sera celle de l’ancienne 

adresse et la CFE en n+1 sera celle de la nouvelle adresse

année n année n+1 année n+2 année n+3

installation

CFE n = 0 CFE n+1 = 50% CFE n+2 = 100% CFE n+3 = 100% …
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• Zone économique implantée sur les 

parcelles AH267, AH275, AH276, 

AH279 et AH 281

• Surface totale de 23 083 m²

• 11 lots destinés à une affectation 

artisanale et commerciale

• Actuellement 1 permis délivré pour 

une activité artisanale

• Prévision d’implantation de cellules 

commerciales : restauration, 

hôtellerie, traiteur

Implantation de la zone d’activités économiques de Mériel



Caractéristiques :

Catégorie : ATE 2

Tarif : 89,4 euros / m²

Surface (hypothèses):

activité principale = 80% du bâti

surface secondaire = 20% du bâti

surface non couverte = 1 000 m²

parking non couvert = 300 m²

surface pondérée = 1 444 m²
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Implantation de la zone d’activités économiques de Mériel

Permis délivré sur lots 9 et 10

Superficie du terrain : 5 772 m²

Superficie du bâti : 1 317 m²

Activité prévue : artisanale

Évaluation :

VL révisée = 1 444 * 89,4 * 1 = 129 138

Base CFE = 129 138 * 0,209058 =  26 997 euros

Cotisation CFE = 26 997 * 24,51%

= 6 616 euros
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Exemples d’implantations possibles

basés sur des moyennes statistiques de surface

Etude d’impact



Caractéristiques :

Catégorie : ATE 1

Tarif : 95,7 euros / m²

Surface :

activité principale = 500 m²

surface secondaire = 100 m²

surface non couverte = 200 m²

parking non couvert = 100 m²

surface pondérée = 610 m²
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Implantation sur la zone d’activités économiques de Mériel

Activité artisanale de fabrication

Évaluation :

VL révisée = 610 * 95,7 * 1 = 58 377

Base CFE = 58 377* 0,209058 =  12 204 euros

Cotisation CFE = 12 204 * 24,51%

= 2 991 euros



Caractéristiques :

Catégorie : DEP 2

Tarif : 85,9 euros / m²

Surface :

activité principale = 500 m²

surface secondaire = 50 m²

parking non couvert = 100 m²

surface pondérée = 545 m²
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Implantation sur la zone d’activités économiques de Mériel

Activité d’entrepôt

Évaluation :

VL révisée = 545 * 85,9 * 1 = 46 816

Base CFE = 46 816 * 0,209058 =  9 787 euros

Cotisation CFE = 9 787 * 24,51%

= 2 399 euros



Caractéristiques :

Catégorie : HOT 2

Tarif : 97,2 euros / m²

Surface :

activité principale = 600 m²

surface secondaire = 100 m²

parking non couvert = 500 m²

surface pondérée = 750 m²
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Implantation sur la zone d’activités économiques de Mériel

Activité d’hôtellerie
(hôtel 2 ou 3 étoiles)

Évaluation :

VL révisée = 750 * 97,2 * 1 = 72 900

Base CFE = 72 900 * 0,209058 =  15 240 euros

Cotisation CFE = 15 240 * 24,51%

= 3 735 euros



Caractéristiques :

Catégorie : MAG 1

Tarif : 180,9 euros / m²

Surface :

activité principale = 200 m²

surface secondaire = 150 m²

parking non couvert = 400 m²

surface pondérée = 355 m²
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Implantation sur la zone d’activités économiques de Mériel

Activité restauration

Évaluation :

VL révisée = 355 * 180,9 * 1 = 64 220

Base CFE = 64 220 * 0,209058 =  13 425 euros

Cotisation CFE = 13 425 * 24,51%

= 3 290 euros



Caractéristiques :

Catégorie : MAG 1

Tarif : 180,9 euros / m²

Surface :

activité principale = 70 m²

surface secondaire = 150 m²

parking non couvert = 200 m²

surface pondérée = 185 m²
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Implantation sur la zone d’activités économiques de Mériel

Activité métier de bouche
(charcutier traiteur)

Évaluation :

VL révisée = 185 * 180,9 * 1 = 33 467

Base CFE = 33 467* 0,209058 =  6 996 euros

Cotisation CFE = 6 996 * 24,51%

= 1 715 euros



Caractéristiques :

Catégorie : BUR 2

Tarif : 177,6 euros / m²

Surface :

activité principale = 500 m²

surface secondaire = 50 m²

parking non couvert = 200 m²

surface pondérée = 565 m²
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Implantation sur la zone d’activités économiques de Mériel

Activité de bureaux

Évaluation :

VL révisée = 565 * 177,6 * 1 = 100 344

Base CFE = 100 344 * 0,209058 =  20 977 euros

Cotisation CFE = 20 977 * 24,51%

= 5 141 euros
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Exemples d’activités : pour résumer

Activité Catégorie Tarif / m²
Surface 

principale

Surface 

secondaire 

couverte

Surface 

secondaire 

non 

couverte

Parking non 

couvert
Base CFE

Cotisaton 

CFE pleine

Activité artisanale manutention : garage ATE1 95,7 1 053 263 1 000 300 26 997 6 616 €

Activité artisanale fabrication : usinage ATE2 89,4 500 100 200 100 12 204 2 991 €

Entrepôt DEP2 85,9 500 50 100 9 787 2 399 €

Hôtellerie HOT2 97,2 600 100 500 15 240 3 735 €

Magasin divers petit (métier de bouche) MAG1 180,9 70 150 200 6 996 1 715 €

Magasin divers moyen (restauration) MAG1 180,9 200 150 400 13 425 3 290 €

Magasin divers grand (magasin de vélos) MAG1 180,9 350 150 400 19 098 4 681 €

Bureaux BUR2 177,6 500 50 200 20 977 5 141 €
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Exemples d’implantation de la zone

hôtel

• Sur la base de cette 

configuration, la CFE 

de la zone serait de 

l’ordre de 30 000 euros 

en année pleine



Les nouvelles catégories



Les nouvelles catégories
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Les nouvelles catégories


