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DOSSIER : SCENARIOS 2010

LE ROLE DE LA RENOVATION

ecrétaire central de
la Société suisse des entrepreneurs
(SSE), Serge Oesch mesure, au plan
romand, les évolutions du marché vo-
latil de la rénovation qui représente,
bon an mal an, le tiers du volume des
travaux du secteur de la construction.
De son point de vue, le développe-
ment de ce marché est géné par une
série de cauteles administratives ou
fiscales mais aussi par la difficulté de
faire passer, auprés des propriétaires
de bien-fonds, la nécessité d’un entre-
tien régulier de leurs immeubles.

Pourtant la regle vaut pour tous et la
collectivité responsable d'une route
comme le propriétaire d’'un im-
meuble, doivent consacrer 1,5% a 2%
de la valeur globale de leur bien
construit a son entretien. Différer de
dix ans les premiers travaux implique
qu’on investisse au bout de ce laps de
temps un montant représentant 15 a
20% du budget de construction. Dix
ans plus tard, ce sont des valeurs
doubles - 30 a 40% - qu’il faut budgé-
ter. Malgré son évidente logique, cette
regle est loin de faire 'unanimité au-
pres des propriétaires et, au regard du
parc existant, on considere que le «dé-
ficit» annuel de rénovation atteint dix
milliards de francs. Pour notre corres-
pondant :

«La Suisse est un milieu largement
construit qu’il s’agit d’entretenir - 70%
du volume construit a été réalisé
avant 1976 ! - et une saine gestion du
capital construit implique un déve-
loppement siginificatif des travaux de
rénovation. En 1’occurrence, une
bonne partie des maitres d’ouvrages
sont des personnes privées proprié-
taires de leur logements qui tardent,
pour de nombreuses raisons, a enga-
ger des travaux sur leur bien-fonds.
En comparaison, banques, assurances
et grandes villes qui détiennent globa-
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lement une trés grande part du parc
immobilier, sont mieux rompues a ces
pratiques et mieux soutenues légale-
ment pour lancer entretien et rénova-
tion.»

TROP DE RIGUEUR

Parce qu’il est confronté profession-
nellement, en tant que secrétaire ro-
mand de la SSE, & I’ensemble des 1é-
gislations cantonales, Serge Oesch
met le doigt 14 ot le bat blesse :

«Il y a d’abord la pratique «Du-
mont»par laquelle le contribuable ne
peut procéder a des déductions d’en-
tretien lorsqu’il engage des dépenses
pour rénover un immeuble nouvelle-
ment acquis (jusqu'a 5 ans) et dont
I'entretien a été négligé par les pro-
priétaires antérieurs. Dans certains
cantons, cette mesure dictée par un
certain nombre d’excés anciens reste
un frein a la rénovation. Parmi les
autres obstacles, il faut mentionner le
forfait fixe par lequel le contribuable
est lié pendant une période donnée a
la solution de déduction envisagée.
Or, il doit pouvoir choisir a chaque pé-
riode d’imposition entre une déduc-
tion forfaitaire (le sixi¢eme du revenu
locatif dans le canton de Vaud) et une
déduction des frais réels, ce chiffre ve-
nant en déduction de la déclaration de
revenu d'un propriétaire de son loge-
ment. La notion de frais d’entretien
est aussi interprétée de maniere trop
restrictive lors de la répartition des
colits de construction en frais de
maintenance et en ceux qui génerent
les plus-values. Le propriétaire est
confronté a cette réalité lorsqu’il veut
faire une véritable rénovation visant &
adapter le logement aux nouveaux be-
soins. L’exemple-type est celui de la
vieille salle de bains refaite en fonc-
tion des besoins de douches aux-
quelles l'antique baignoire ne peut
plus répondre. Cette ambition légi-
time et nécessaire se heurte aux ri-
gueurs du forfait fiscal.»

Au-dela de ces aspects fiscaux, une ré-
novation constitue presque toujours
un risque a plusieurs inconnues. En
réduisant ce dernier facteur, notre cor-
respondant est persuadé que la corpo-
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ration peut dénouer certains blocages
et favoriser le lancement d’un chan-
tier dont on aura bien circonscrit le
colit et les délais. Des éléments non
négligeables pour celui qui, en bout

La ligue suisse du patrimoine natio-
nal (LSP) attribue son prix 1999( «prix
du Heimatschutz»), a la «Eisenbah-
nerbaugenossenschaft Luzern» (EBG
Luzern). Cette coopérative d’habita-
tion a été fondée en 1910. Depuis cette
date, elle n’a jamais cesser d'apporter
des améliorations a la cité «Geissen-
stein» rénové pour répondre aux be-
soins du temps présents. Elle su rester
fidele a ses idéaux architecturaux et
sociaux qu’elle a pu concrétiser et dé-
velopper. La rénovation des batiments
datant des années soixante est exem-
plaire et pourrait servir a de modéle a
d’autres propriétaires.

Plan rez-de -chaussée avant rénovation

N

de chaine, est appelé a abandonner
son logis quelques jours ou semaines.
Tout le monde n’a pas la chance d’étre
coopérateur dans les immeubles Mon
Logis a Neuchatel dont nous avons

rapporté récemment ( Habitation no 6
- 1998) la pratique exemplaire lors de
rénovations importantes.

Robert Curtat

UNE RENOVATION EXEMPLAIRE

Prix de la ligue suisse du patrimoine national a une
coopérative d’habitation a Lucerne
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Plan rez-de-chaussée apres rénovation

Plan attique créé lors de la rénovation
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