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LE RENDEZ-VOUS IMMOBILIER : UN NOUVEL OUTIL DEVELOPPE
DU PATRIMOINE PAR BERCY

Deés sa mise en ligne, le service développé par Bercy pour
permettre aux particuliers d’estimer la valeur de leurs biens
immobiliers suscite des interrogations.
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Ladministration fiscale a mis en ligne le 6 novembre dernier, sa base Patrim, un outl destiné
aux contribuables, personnes physiques, pour estimer la valeur de leurs hiens immobiliers.
Patrim donne accés aux informations relatives aux transactions immobiliéres dont dispose
Bercy. Il est pour linstant destiné au seul usage des habitants de Paris et de la région
Limousin mais devrait couvrir I'ensemble du territoire d'ici la fin de l'année, 4 I'exception des
départements d'Alsace, de Moselle et de Mayote.

Cet outil, accessible sur 'espace personnel du site www.impots.gouv.fr, porte exclusivinent
sur les cessions d'immeubles A usage non professionnel. Il est 2 destination des usagers visés
par une procédure administrative, quiil sagisse d'un contréle fiscal portant sur la valeur
vénale d'un hien ou d'une procédure d'expropriation. Il est également destiné a faciliter la
tache des contribuables au regard de leurs obligations déclaratives : acte de donation, dé-
claration de succession. déclaration d'impét de solidarité sur la fortune (ISF).

Vingt millions de transactions

« Compte tenu notamment des nombreuses sollicitations du médiateur de la République,
'administration fiscale a décidé de partager ses informations sur les transactions immobi-
lieres avec les contribuables », a déclaré Bruno Bézard, directeur général des finances pu-
bliques. « Ce qui est en jeu, et cest dailleurs tout I'objet de la communication de la Direction
générale des finances publiques (DGFiP), c'est un véritable partage de l'information entre
administration fiscale et contribuables », explique M Claire Guionnet-Moalic. associée fiscaliste
du cabinet [Orsay] société davocats. Les données consultables dans la base Patrim portent
sur «vingt millions de transactions enregistrées sur les neuf derniéres années », a expliqué
Bruno Bézard. lors de la présentation de ce service 4 Bercy. Les informations délivrées
refletent les ventes, adjudications, expropriations ou ¢changes de biens immobiliers. Elles
sont présentées viag un module de recherche élaboré par les services de Berey en collabo-
ration avec I'Institut national géographique (IGN) qui permet a T'administré de disposer
d'une liste de comparables, destinée a sécuriser son évaluation. Concrétement le contri-
buable saisit un certain nombre de critéres correspondant @ sa demande : type de bien
(appartement ou maison, par exemple), superficie, localisation, périmétre et période de
recherche, Il peut compléter sa demande en y ajoutant des criteres de recherche facultatifs
comme le prix total ou Je ratio prix/surface, lannée de construction, les matériaux de cons-
truction, etc. Les résultats obtenus apparaissent sous la forme dune liste des transactions
immobilieres intervenues dans le secteur recherché lors des neut dernieres années. Ces
données sont également géolocalisées sur une carte. « Il ne sagit donc pas des données les
plus récentes ou les plus pertinentes. avertit M Claire Guionnet-Moalic. Tt le contribuable
continue a étre seul responsable de la valeur quiil affectera au bien concerné ».

L"égalité des armes, oui...

« Cet outil doit permettre de rétablir une égalité entre 'Administration et les contribuables,
A priori, Cest une trés bonne idée », explique M Claire Guionnet-Moalic. Cet outil permet
donc 2 la DGFIP de s'assurer du respect du principe de I'égakité des armes. Ce faisant, Bercy
se met en conformité avec les exigences posées par le juge communautaire et le juge
national. En 2003, la Cour européenne des droits de I'Homme (1) a jugé que le réle du
comumissaire du gouvernement dans la procédure de fixation des indemnités d'expropria-
tion créait au détriment de l'exproprié un déséquilibre incompatible avec Ie principe de
I'égalité des armes. La méme année, la Cour de cassation a pris le relais, critiquant 1a position
dominante du commissaire du gouvernement, expert et partie a la procédurc d’expropria-
(2] Cass. 3 civ, 2 juill. 2003, n' 02- 70047, tion puisqu'il bénéficie seul des informations pertinentes publiées au fichier immobilier (2).
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Cette junsprudence nee dans le contenteux de 1expropriation na pas tarde a éwe utibsee
dans des contentieux fiscaux En ouvrant aux conttibuables ses bases dinformation la
DGFIP previent de futurs contentieux et assure le respect de la loyaute des preuves  Le
sen ice Patnm constitue un formudable progres en terme de transparence  a resume Bruno
Bezard

. MAis...

Dans les faits cette egalite des armes reste assez imutee ne serait ce que patce que lacces
a Pattim est tres encadre  eaphque M* Clane Guionnet Moalic Les informations 1estituees
pa1 Patnim sont reservees a un usage personnel Le conttibuable ou son conserl muni d un
mandat ad boc dort s authentfier en ligne 1a ses identfiants fiscaux et justfier du mouf
de sa consultation (projet de donation redaction dune declatation dISF etc ) Lutlisauon
de ce service est imitee a anquante consultations par utilisateur et par periode de tos mors
Le senvice est muni d un outil de tiagabihite permettant la conservation pendant une annee
des informations de recherche et de consultation du demandeur afin de venfier le respect
des condiions d utihisation du service amst fixees  Ces lunites propres a decourager hien
des contribuables sont presentees comme un moyen d eviter un usage abusif de Patum
Dans les faits on comprend mal pourquor Bercy na pas opte pour un principe de consul
tabon anonyme  explique | avocate fiscaliste Bruno Bezard a reaffirme que  les mforma
tons ains eniegistrees ne pourraient étre utiisees dans le cadre dun contrdle fiscal  un
engagement conforme aux fextes reglementaires encadrant ces outils qui preasent que

dans le cadre dune procedure de contréle fiscal ou en vue de celle-a1 1 Admurnistration ne
peut nt consulter mi utihiser les mformations commuruquees par le demandeur  (3)

... Une aide a l"évaluation

S1 Patim constitue un outll daide a levaluation 1l ne sagit pas a proprement parler d un
logiciel d evaluanon Cest d ailleurs le message martele par la DGFIP y compris aux pro-
fessionnels de limmobilier qui s alarment d une possible concurrence  Patrim na pas vo-
cation a constituer un service d esimation des biens immobiliers en higne Ce n est d ailleurs
pas le meuer de ladmunistravon fiscale  a rappele Bruno Bezaid Une liste de transactions
ne permet pas d effectuer automatiquement estmaton dun hien qui est du ressort des
professionnels de Iimmobilier  Bien que presentant un certain niveau de detail les imfor-
mations auxquelles le contiibuable a acces ne sont pas reellement precses puisque s il est
possible d indiquer un nom de rue en aucun cas le numero de rue ne peut étre pris en
compte et communique dans les resultats obtenus eaplique de son ¢dte M© Claire Guonnet
Moalic Or dune portion de rue a lautre 1a valeur dun bien peut vaner de 20a 30% En
outre certamnes informanons detenues par | Adnunistration ne seront pas transmises  don
nees sensibles transactions realisees sur des biens aty piques  dont le prix ne reflete pas les
prix du marche, et¢ Enfin 1 convient de souligner que 1 le contribuable en cas de renuse
en cause de son evaluation peut bien entendu presenter les comparables utilises 1ssus de
cette base 1ls ne prejugeront automatiquement nt de sa bonne for i de la justesse de son
evaluaton On peut regretter que Bercy nait pas opte pour un ventable outi] en ligne
devaluation au sens strict et que les comparables delnvres ne securisent pas la valorsation
dun bien a la maniere dune procedure de 1escnt par exemple  commente M Claire
Guionnet-Moalic
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