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Statistique des logements

vacants

Chaque année, 1'Office cantonal de
la statistique calcule le taux de lo-
gements vacants dans les com-
munes de notre canton.

Pour cela, il collabore avec les pro-
priétaires et les gérants d'immeu-
bles qui remplissent des formu-
laires pour annoncer leurs appar-
tements vides.

Les chiffres 1999 montrent une
nette diminution des logements va-
cants sur le littoral et au Val-de-
Ruz, alors qu'elle est plus légere au
Val-de-Travers et dans les Mon-
tagnes.
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Globalement, le taux de vacance
cantonal passe de 2.03 % en 1998
a 1.61 % cette année.

Pour mémoire, le seuil générale-
ment admis pour qualifier la situa-

tion de "pénurie" est a 1.5 %. Cette
amélioration du marché confirme
la 1égere reprise économique an-
noncée en général.
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Logements vacants et taux de logements vacants par district

au 1¢ juin, depuis 1996

Val-de-ruz 82 95! 67

Le Locle 346 436 406
La Chaux-de-Fonds 542 554 498
Total 1'575 1747 1'649

52| 138% 157% 1.10%
390 | 4.62% 581% 540% 5.18%
41| 278% 2.84% 255%  2.10%

1314 | 1.97% 2.17% 2.03% 1.61%

La CIN sur internet

Depuis plusieurs mois, la CIN dis-
pose de deux pages d'information

rommande immobiliere. Vous pou-
vez coller a l'actualité en vous

sur le site internet de la Fédération branchant sur www.fri.ch.
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DATES A RETENIR

29 septembre 1999 a 17h30 a |'Hotel de la Vue-des-Alpes.
Assemblée générale du groupement des propriétaires d'appar-

tement en PPE.

Nouvelles dates

30 novembre 1999 & 18h30 a |'Hotel des Endroits, La Chaux-de-

Fonds.

7 décembre 1999 a 18h30
a I'Ho6tel Beaulac a Neuchatel
Conférence sur le théme :

"Comment estimer la valeur de votre immeuble ?"

Cette question sera examinée sous |'angle de la valeur vénale
(Raymond Lanfranchi, expert de la CEl), de la valeur cadastrale
(Pascal Fontana, Chef de I'Office des impots immobiliers et de
succession) et de la valeur incendie (Pierre-Alain Kunz, expert a

I'ECAI).

Vos remarques, commentaires, critiques positives ou... négatives sur
notre journal nous intéressent; n'hésitez pas a nous les communiquer!
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Un service juridique

performant

orsqu'un locataire est en conflit avec son pro-
priétaire, il s'adresse trés généralement a 1'AS-
LOCA pour obtenir conseil et assistance.

Avant 1'été, ' ASLOCA des Montagnes neuchateloises
a d'ailleurs annoncé qu'elle engageait une juriste a mi-
temps pour professionnaliser la défense deslocataires
et qu'a 'horizon 2000, une fusion interviendrait entre
la section de Neuchatel et celle des Montagnes par
souci d'efficacité.

La CIN a quelques années d'avance puisque la fusion
des chambres de district et la professionnalisation de
son secrétariat s'est faite il y a 10 ans déja.

Avec l'engagement, en 1996, de M° Laurent Amez-
Droz, avocat, comme Secrétaire général, la CIN a crée
un Service juridique dans le but d'offrir 2 ses membres
une assistance efficace pour les conseiller ou agir, a
leur demande, devant les autorités judiciaires.

Cette nouvelle prestation a été fort appréciée et face
a l'importante demande, 1'engagement d'une juriste
n'était pas de trop. Ce poste est actuellement occupé
par M"™ Sophie Corti de La Chaux-de-Fonds. La CIN
est al'écoute de tous ses membres des six districts du
canton.

IMOBILIERE NEUCHATELOISE

Laurent Amez-Droz et Sophie Corti a votre service

Nous profitons de rappeler que le Service juridique
est a votre disposition pour vous conseiller. Un pre-
mier renseignement (15 minutes) est offert & nos
membres et est dés lors gratuit. Si le mandat est plus
étendu, nous convenons d'une rémunération raison-
nable.

Notre spécialité est le droit du bail, garantie d'une dé-
marche efficace et rapide.

N'hésitez donc pas a recourir au Service juridique de

la CIN.

Laurent Amez-Droz
Responsable du Service juridique
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Suppression de la valeur

locative

Suite au rejet de l'initiative "Pro-
priété du logement pour tous", dif-
férentes interventions parlemen-
taires ont été déposées pour de-
mander la suppression de la valeur
locative avec, pour corollaire, une
déduction limitée des intéréts pas-
sifs et des frais d'entretien (forfai-
taires ou effectifs suivant les partis
politiques).

Compte tenu de ces propositions,
le Conseil fédéral a nommé un
groupe d'experts issu des adminis-
trations fiscales, fédérale et canto-
nales qui doit évaluer les consé-
quences financieres de ce change-
ment de systéme et bien entendu,
sa constitutionnalité.

C'est ce dernier point qui pose un
probléme, en particulier pourl'éga-
lité de traitement entre proprié-
taires puisque celui qui occupe son
propre logement ne pourrait plus
déduire, apres une période limitée
variant de 10 a 20 ans, ses intéréts
alors que celui qui le loue le pour-
rait.

Deux professeurs sont déja arrivés
ala conclusion que ce nouveau sys-
teme n'était pas constitutionnel et
il a été décidé de demander un troi-
sieme avis.

Les conseillers nationaux Strahm
(PS) et David (PDC) estiment que

c'est le Parlement qui doit décider
ce qui est constitutionnel et non
pas les professeurs de droit...
Monsieur Dettling (RAD et Prési-
dent du SHEV) est plus sceptique.

Les nombreux avantages du chan-
gement de systeme sont les sui-
vants :

- plus d'inégalité de traitement
entre propriétaires des différen-
tes régions et cantons quant a
l'estimation de la valeur locative
Il est intéressant d'entendre que
Monsieur Strahm lui-méme cri-
tique le fait qu'a Neuchatel, la va-
leur locative soit estimée a 90 % de
la valeur du marché alors que dans
le canton d'Argovie, elle ne 1'est
qu'a 70 %.

De plus personne n'a encore réussi
a définir ce qu'est la valeur du mar-
ché. Le changement de systéme ré-
soudrait également ce probléme.

- encouragement a l'amortisse-
ment

Il est en effet déplorable que dans
le systeme actuel, les propriétaires
soient encouragés a conserver des
dettes et a constituer un fond
d'épargne du 3 pilier. Cet "artifi-
ce" (amortissement indirect) moti-
vé par un seul but d'économie d'im-
pot n'est pas idéal.

-encouragement aux nouveaux

propriétaires

Le projet prévoit que les proprié-
taires faisant leur premiere acqui-
sition peuvent déduire pendant
dix, quinze ou vingt ans (suivant
les projets) leurs intéréts hypothé-
caires.

Comme ils n'auront pas de valeur
locative a ajouter a leurs revenus,
ce systeme présente une forme im-
portante d'encouragement a l'ac-
cession a la propriété.

- allégement de la charge fisca-
le des anciens propriétaires
N'ayant souvent plus d'intéréts a
déduire, les anciens propriétaires
ne perdront rien de ce chef. Par
contre, ils feront une économie
d'impdt puisque la valeur locative
ne viendra plus s'ajouter a leurs re-
venus.

- simplification de la taxation
Il n'y aura donc plus de litiges sur
la maniere de fixer la valeur locati-
ve et sil'on retient le systéme de la
déduction des frais d'entretien for-
faitaires, plus de litiges pour savoir
ce qui est de l'entretien ou de la
plus-value.

Le rapport du groupe d'experts est
attendu pour fin mars 2000 et nous
reviendrons donc sur ce sujet fort
intéressant.
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Ne pas se laisser abuser

11 arrive parfois que, par pure chi-
canerie, un locataire s'acquitte
d'une dette d'un faible montant a
I'égard de son bailleur en de nom-
breux versements.

Le fait d'effectuer plusieurs verse-
ments d'un montant dérisoire en-
gendre d'importants frais postaux
supplémentaires pour le destina-
taire du paiement.

Une telle pratique est illicite.

Sivous étes victime d'une telle pra-
tique, nous vous conseillons de
poursuivre votre locataire pour les
frais postaux occasionnés. Vous
obtiendrez gain de cause dans une
telle procédure, pour autant que la
dette soit exigible en un seul paie-
ment et que vous n'ayez remis
qu'un seul bulletin de verse-

ment a votre locataire pour s'en
acquitter.

Un débiteur n'a en effet pas le droit
de faire des prestations partielles
sans le consentement du créancier.

Ne vous laissez donc pas abuser
sans vous défendre.

v

V4 [N Upsmen iy

N°11 - 17 septembre 1999

Travaux d'entretien en I'an
lls seront déductibles.
Soulagement !

la modification du systeme de taxation inquiele
de nombreux propriétaires d'vmmeubles. Ils
crazgnent de ne pas pouvoir déduire leurs frais
effectifs d'entretien en l'an 2000. Pascal Fontana

les rassure.

‘ es frais effectifs des travaux

d'entretien effectués en ['an
2000 pourront-ils étre déduits
du revenu des contribuables
neuchatelois ? Et si oui, sur
quelle base ?

PF - En préambule, je pense qu'il
est nécessaire d'expliquer brieve-
ment la notion de breche de calcul.
Le systéeme de taxation actuel re-
pose sur le principe du revenu pré-
sumé (praenumerando), alors
qu'en 2001 nous passerons vrai-
semblablement au systéme de
taxation annuel selon le revenu ac-
quis (postnumerando). Concréte-
ment, cela signifie que 1'impo6t sera
calculé sur la base des revenus
1999 et que l'impot 2001 sera cal-
culé (en 2002) sur les revenus ob-
tenus en 2001. On voit que l'année
2000 constitue une breche de cal-
cul, c'est-a-dire un "trou de taxa-
tion". Le l1égislateur fédéral a prévu
que seuls les éléments ordinaires
de revenus et de charges tombe-
raient dans cette bréche. Ces élé-
ments réalisés en 2000 ne serviront
donc pas au calcul de I'imp6t sur le
revenu.

En revanche, certaines charges
considérées comme extraordi-
naires, dont les frais d'entretien
d'immeubles privés, pourront étre
déduites a certaines conditions.
Dans le projet de loi fiscale canto-
nale révisée, il est prévu que la dé-
duction puisse se faire sur la taxa-
tion 2000, comme si les frais
avaient été engagés en 1999. Par

frais d'entretien extraordinaires, il
faut comprendre les frais d'entre-
tien d'immeubles, dans la mesure
ol ils excedent le montant de la dé-
duction forfaitaire.

Pouvez-vous nous rappeler
quels sont les importants tra-
vaux d'entretien déductibles ?

PF - La déduction des frais d'en-
tretien d 'immeubles peut s'opérer
de deux manieres au choix du
contribuable : déduction des frais
forfaitaires ou déduction des frais
effectifs. Cependant, le propriétai-
re doit s'en tenir au systéme de dé-
duction choisi pendant cinq ans au
moins. Le contribuable, qui choisit
le mode de déduction des frais ef-
fectifs, peut déduire du revenu les
frais visant a maintenir la valeur de
l'immeuble (frais d'entretien) et
non pas les frais d'investissement,
qui apportent une plus-value. A ce
sujet, le service des contributions
édite, a l'attention des proprié-
taires, une brochure d'information
pour la déduction des frais effectifs
relatifs aux immeubles et des in-
vestissements destinés a économi-
ser de l'énergie. Cette notice
contient, entre autres, un cata-
logue de répartition, qui indique
pour les frais les plus courants la
part des dépenses d'amélioration,
des dépenses en vue d'économies
d'énergie et des dépenses d'entre-
tien. A sa lecture, on peut consta-
ter que des frais importants com-
me le changement de chaudiere ou
de fenétres, la réfection de la toi-
ture ou des fagades (réfection du

Pascal Fontana, Chef de I'office des impéts
immobiliers et de succession

revétement, peinture) sont entie-
rement déductibles, pour autant
que ces dépenses ne se rapportent
pas a un immeuble nouvellement
acquis. En effet, les frais pour la
remise en état d'un immeuble, en-
gagés durant les cing premiéres an-
nées suivant l'acquisition, sont en
principe déductibles pour autant
que l'entretien de I'immeuble n'ait
pas été négligé auparavant.

Concrétement, savez-vous déja
comment le contribuable devra
déclarer ses travaux effectués
en I'an 2000 puisqu'il n'y aura
pas de véritable déclaration
d'impét cette année la ?

PF -1l y aura trés peu de change-
ment. Au début de l'an 2001, un
formulaire de déclaration sera en-
voyé aux contribuables dans lequel
les citoyens devront, comme
chaque année, indiquer leurs élé-
ments de revenu et de fortune. Les
contribuables propriétaires de-
vront, comme ils le font aujour-
d'hui, joindre un décompte a la dé-
claration dans lequel ils indique-
ront, le nom de l'entreprise qui a
exécuté les travaux, la nature des
travaux, le montant total des tra-
vaux (escompte et rabais déduits),
la part des dépenses d'améliora-
tion, la part des dépenses en vue
d'encourager les économies
d'énergie et la part des dépenses
d'entretien. Ils devront naturelle-
ment joindre, en annexe, les fac-
tures.
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