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Taxe fonciére : la réforme de Bercy va-t-elle aggraver la
surtaxation ?

31 mars 2026 - par Isabelle DAHAN

TAXE FONCIERE

La réforme fiscale qui pourrait alourdirla

facture de 7 millions de ménages ¥
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La taxe fonciére est au coeur d’'une nouvelle polémique. Selon la plateforme legaltech ORKA .tax, une réforme du calcul de cet imp6t
— suspendue le 26 novembre 2025 face a la controverse — pourrait étre relancée aprés les élections municipales. Or, le contexte
est déja explosif : entre 2020 et 2025, la taxe fonciére a bondi de +81,84 % en moyenne dans les 30 plus grandes villes francaises.
A Nancy, la hausse atteint +173 %. Au Mans, +154 %. Pour des millions de propriétaires déja imposés sur des bases cadastrales
obsolétes ou erronées, cette réforme risque d'aggraver une situation déja intenable. Décryptage.
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A retenir — Taxe fonciére et réforme de Bercy

« La taxe fonciére a bondi de +81,84 % en moyenne dans les 30 plus grandes villes entre 2020 et 2025.
« La réforme Bercy pourrait toucher 7,4 millions de propriétaires.

- Prés d'un avis sur trois contient une anomalie dans ses bases de calcul.

« Moins de 2 % des propriétaires contestent leur taxe fonciére.

« Les propriétaires accompagnés récupérent en moyenne 435 € par an.

La réforme de Bercy : un mécanisme a sens unique ?

Une réforme suspendue, puis relancée aprés les municipales

La Direction généerale des finances publiques (DGFiP) envisage de relancer une réforme du calcul de la taxe fonciére. Elle I'avait
pourtant suspendue le 26 novembre 2025, face & la polémique. Or, selon une note révélée par Le Parisien, Bercy pourrait la
remettre sur la table aprés les élections municipales.

Son principe est simple. La DGFiP souhaite mettre a jour les bases cadastrales en y intégrant davantage d'équipements de confort.
En conséquence, la valeur locative cadastrale — qui sert d'assiette a |a taxe fonciére sur les propriétés baties (TFPB) —
augmenterait mécaniquement pour de nombreux locaux d'habitation.

ARVA
P FORUM TOUT POUR RENOVER -
: d habiter VOTRE COPROPRIETE N
3 durable ¢ AvRIL 2026 Al o
A P E

Connectez-vous

Copro Tech'

Votre avis compte !
Prenes 30 secondes pour sautenic

Menimmeubla.com et aider 4'sutres
coproprietaires 8 nous decoUVTIE. o

e ALIO

L'Expert ”
TOUTES LES REPONSES DE NOS EXPERTS

A VOS QUESTIONS SUR LA COPROPRIETE EN 2025

100% copropriétd
74 pages

1y

Al

Newsletter

Evénements- Abonnements Partenaires



fan 0 & u ®

Selon les données rendues publiques, 7,4 millions de propriétaires seraient potentiellement concernés. Cela représente 25 %
des maisons individuelles et 15 % des appartements, principalement parmi les logements anciens.

Pourquoi cette logique est jugée inéquitable

Pour ORKA.tax, le probléme de fond est structurel. L'administration ajoute automatiquement des équipements qu'elle suppose
présents, sur simple présomption. En revanche, elle ne prévoit aucun mécanisme miroir. Elle ne retire pas ceux qui sont
comptabilisés depuis des décennies et qui n'existent plus.

« On va ajouter des équipements supposés présents sans en avoir la certitude mais on ne va pas
enlever ceux qui sont comptabilisés en trop depuis des années. C’est une fiscalité a sens unique,
construite structurellement contre le contribuable. Avant d’ajouter quoi que ce soit, il faut d’abord
corriger ce qui est faux. » — Maitre Manon Bellin, cofondatrice d’ORKA.tax, avocate fiscaliste
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Des lors, le compteur fiscal ne tourne que dans un sens : toujours a la hausse, jamais & la baisse.

. Le saviez-vous ? La valeur locative cadastrale, qui sert de base au calcul de la taxe fonciére, repose sur un systeme
d’évaluation congu en 1970. Pour les logements d'habitation, il n'a jamais été réformé depuis.

Des bases cadastrales obsolétes : un impo6t mal calculé ?

Un calcul complexe, largement méconnu des propriétaires

La taxe fonciére sur les propriétés baties reste I'un des prélévements obligatoires les plus mal compris des propriétaires. Beaucoup
ignorent, en effet, que cet imp6t local ne dépend pas uniquement de la surface du bien. Il prend également en compte I'état
d’entretien, la qualité de la localisation et les dépendances baties. Il integre aussi les équival superficielles — c'est-a-dire
des métres carrés fictifs attribués a certains éléments de confort comme une baignoire, un vide-ordures ou un bidet. Ce classement
cadastral détermine ainsi la surface pondérée retenue pour le calcul.

Or, dans de nombreux cas, ces données reflétent I'état du logement au moment de sa construction ou d’'une ancienne déclaration
déposée auprés de I'administration fiscale. Elles ne tiennent donc pas compte des transformations réelles intervenues depuis.

Les erreurs les plus fréquentes constatées sur le terrain

ORKA tax analyse réguliérement des dossiers de propriétaires. La plateforme y reléve les mémes anomalies :

« vide-ordures, baignoires, bidets ou équipements sanitaires encore comptabilisés alors qu'ils ont disparu ;
« douches ou salles de bain modifiées sans mise & jour fiscale ;
« piéces non chauffées ou des dépendances intégrées a tort dans la base principale ;

« biens anciens ou dégradés encore évalués comme s'ils étaient en bon état.

Au regard de ces constats, prés d’un avis de taxe fonciére sur trois présente une anomalie ou une surévaluation potentielle dans
ses bases de calcul.

Anomalie fréquents Impact sur la base cadastrale

Surévaluation des métres carrés fictifs (équivalences
superficielles)

Equipement sanitaire supprimé non mis a jour
Dépendance comptabilisée a tort Majoration injustifiée de la surface taxable
Etat dégradé du bien non pris en compte Maintien d'une cotisation trop élevée

Piéce non chauffée intégrée a tort dans la base

principale Base de calcul gonfiée artificiellement

Salle de bain modifiée sans déclaration fiscale Valeur locative cadastrale surestimée

Principales anomalies cadastrales constatées par ORKA.tax

Un enjeu juridique autant que fiscal

La question ne se limite pas au montant de I'impét. Elle touche aussi a la régularité des procédures. Tout contribuable a le droit de
comprendre, de vérifier et d’'engager une réclamation contentieuse auprés de I'administration fiscale. Plusieurs contentieux ont
d’ailleurs rappelé que la DGFiP ne peut pas modifier une base d'imposition sans respecter les garanties procédurales applicables.
Elle doit notamment respecter le délai de réclamation et informer préalablement le contribuable.

En Isére, une révision cadastrale a ainsi touché des dizaines de milliers de logements. Des propriétaires ont contesté. Le tribunal
administratif de Grenoble a reconnu I'irrégularité de certaines procédures. Ainsi, I'administration n'avait pas permis aux
contribuables de faire valoir leurs observations. Ce précédent illustre la dimension de sécurité juridique que souléve toute réforme
de la fiscalité fonciére.



Le saviez-vous ? Selon ORKA.tax, moins de 2 % des propriétaires frangais contestent leur taxe fonciére. La principale
raison invoquée : I'absence d'accompagnement et le colt prohibitif d’'un recours classique (1 500 € minimum chez un avocat).

Hausse de la taxe fonciére : quelles villes ont le plus augmenté ?

+81,84 % en moyenne en cinqg ans : un choc fiscal documenté
Cette réforme intervient dans un contexte déja particulierement tendu. Les données publiées par ORKA.tax sont sans appel. Entre

2020 et 2025, la taxe fonciére a progresse de +81,84 % en moyenne dans les 30 plus grandes villes francgaises. Sur les 50 plus
grandes villes, la hausse moyenne atteint +78,83 %.

@ A lire aussi : Pourquoi la taxe fonciére augmente-t-elle autant en France ?

Les élus locaux ont massivement relevé leurs taux de cotisation fonciére. lls ont fait face & des contraintes budgétaires croissantes.
Ainsi, sur ces taux déja historiqguement élevés, I'administration fiscale applique la valeur locative cadastrale comme assiette de
I'imposition locale. Or, ce systéme d'évaluation date de 1970. Il n'a jamais été réformé pour les logements d’habitation.

‘Commune Réglon TF 2020 TF 2025 Hausse

Le Mans Pays de la Loire 13,85 % 34.71%

Limoges Nouvelle-Aquitaine 1934 % 42.13%

Annecy Auvergne-Rhone-Alpes 18,25 % 34.00%

Metz Grand Est 17,21% 3597 %

Saint-Denis lle-de-France 19,15 % 3894 %

Saint-Etienne Auvergne-Rhone-Alpes 2299% 44,68 %

Tours Centre-Val de Loire 22,46 % 43.44%

Nice PACA 19,00 % 3530%
Le Havre Normandie 20.00% 5436 %
Marseille PACA 2402% 4454%
Aix-en-Provence PACA 17.64% 3269%
Grenoble Auvergne-Rhone-Alpes 36,73 % 65.79%
Rennes Bretagne 25,76 % 45.66°%
Lyon Auvergne-Rhone-Alpes 18,23% 3189%
Toulouse: Occitanie 2029% 35,35% 474,22 %
Nanles Pays de la Loire 27.51% 46,34 %

Bordeatn Nouvelle-Aquitaine 2892% 48.48%
Lille Hauts-de-France 29,06 % 4835% 466,38 %
Sirasbourg Grand Est 2249% 3744 %
Toulon PACA 2390% 39.39%
Angers Pays de la Loire 3298 % 5424 %
Brest Bretagne 2427 % 30,44 %
Dijon Bourgogne-Franche-Comté 20,28% 5028% ST1,72 %
Montpellier Occitanie 31,18% 5283%
Nimes Occitanie: 28,55 % 5320%
Amiens Hauts-de-France 2176 % 4975%
Clermont-Ferrand Auvergne-Rhone-Alpes 26,12% 46,60 %
Villeurbanne Auvergne-Rhdne-Alpes 18,91 % 3293%
Reims Grand Est 29,26 % 4477 %
Paris lle-de-France 1350 % 2050 % +51,85

yenne natl 0 grandes villes

Source exclusive : ORKA.tax — Taux de faxe fonciére 2020 vs 2025. Communiqué de presse du 18 mars 2026. P Hausse supérieure 4 100
% (CEETREILE Hausse entre 50 % of 100 %

Une ineégalité territoriale structurelle

Ces chiffres révélent une inégalité fondamentale entre propriétaires francais. La hausse de la taxe fonciére résulte d'une décision
discrétionnaire. Chaque année, les conseils municipaux votent librement leurs taux lors du budget local. Dés lors, un contribuable a
Paris subit +51 %, tandis que son homologue & Nancy subit +173 %, pour un bien comparable. Ce n'est pourtant pas la réalité
economique du logement ni sa catégorie cadastrale qui détermine la facture. C'est le choix politique de I'équipe municipale en
place. Cette iniquité territoriale reste néanmoins rarement explicitée dans le débat public.

« Ces chiffres parlent d’eux-mémes. Dans certaines villes, la taxe fonciére a tout simplement doublé en
cing ans. Ce sont des décisions politiques assumees par les élus locaux, et les propriétaires ont le droit
d’en connaitre 'ampleur. » — Maitre Manon Bellin, cofondatrice d’ORKA.tax

Contester sa taxe fonciére : comment récupérer des centaines d’euros ?
Des cas documentés dans toute la France

Les propriétaires ne sont pas condamnés a subir. Des centaines d'euros restent récupérables, dans chaque ville, dés maintenant.
Les cas documentés par ORKA.tax illustrent 'ampleur des trop-pergus :

« Anthony P. : 1 236 € de dégrévement sur deux ans. L’administration évaluait son bien dégradé comme un logement de standing.
Economie annuelle : 633 €.

« Cyril A. : 1 167 € récupérés sur deux ans. Son jardin figurait a tort comme une dépendance béatie dans les bases cadastrales.
Economie annuelle : 596 €.

« Jordan P. : 1 327 € de dégrévement sur cing ans. Des équipements sanitaires inexistants restaient comptabilisés.

En moyenne, les clients ORKA.tax récupérent 435 € par an.

Critére Recours classique (avocat)

Coiit 1 500 € minimum [ 78 € par bien _
Simulation préalable Non incluse Gratuite en 5 minutes
Démarche Manuelle, complexe 100 % digitale
Accompagnement réclamation Oui Oui
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Remboursement moyen obtenu Variable _435¢€an ]
Expertise requise Oui Aucune

Délai de traitement Plusieurs semaines Rapide, 100 % en ligne

Tableau comparatif : recours classique vs plateforme ORKA.tax

Comment vérifier sa taxe fonciere dées maintenant

Avant méme toute réforme nationale, les propriétaires peuvent vérifier si leur taxe fonciére repose sur des bases cohérentes avec la
réalité de leur bien. En effet, un dégrévement peut étre obtenu dés lors qu'une erreur est avérée dans les données cadastrales qui
servent au calcul de I'avis d'imposition. ORKA.tax met ainsi a leur disposition :

- une simulation gratuite en 5 minutes, pour estimer un écart potentiel entre la base cadastrale et la réalité du logement ;
« une vérification compléte des données fiscales ;
« et, lorsqu'une anomalie est identifiée, la préparation d’une réclamation fondée.

Pour ORKA.tax, une modernisation de la fiscalité locale ne sera acceptable qu'a une condition : qu'elle corrige enfin les erreurs
existantes au lieu de les amplifier.
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