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DOSSIER : LE TRACAS DES FONDS PROPRES

FONDS PROPRES:
CES MILLIARDS «INTOUCHABLES»

a question
des fonds propres est tout, sauf inno-

cente. Elle favorise ou condamne,

c'est selon, tout projet de construc-
tion de logement social dans la me-
sure a ses promoteurs ne disposent
pas des moyens financiers pour ré-
pondre aux exigences des banques.
Et pourtant...

Ancien parlementaire fédéral, Pierre
Aguet se souvient d’avoir participé a
une commission en charge du «rende-
ment» de I’AVS. Les parlementaires
de droite avaient fait venir comme ex-
pert un représentant de la banque
Pictet:

Ce distingué monsieur - releve notre
correspondant - se désolait que les 23
milliards de I’AVS ne soient pas
mieux utilisés, en clair qu’on ne joue
pas un peu plus au casino avec cet ar-
gent tellement utile aux collectivités
locales dans la mesure ot il est bon
marché. Lors de la discussion, le ban-
quier fit la comparaison avec les
caisses de pension qui disposent
d’une plus grande liberté d’investisse-
ment pour dire simplement les
choses. II lui semblait que la compa-
raison était en faveur de ces institu-
tions et il en profitait pour glisser au
passage un conseil a leurs animateurs:
si vous avez le choix entre actions
suisses et étrangeres, privilégiez les
secondes. Vous y gagnerez plus sfire-
ment...

VOUS AVEZ DIT SOCIAL!

Cette liberté ouverte aux caisses de
pensions suisses et a leurs grandes
soeurs américaines c’est celle de ga-
gner toujours plus. Avec des risques

HABITATION N¢1/2000

bien sir mais tant que la bourse
monte... L'idée qu’une trés faible part
de cette fortune - rappelons que le
total des fonds de pensions suisses at-
teint quelque six cents milliards -
puisse servir a des projets de loge-
ments sociaux n’effleure pas une se-
conde leurs brillants gestionnaires.
Sans doute la loi sur le deuxiéme pi-
lier impose un rendement minimum
de 4% des montants engrangés, donc
leur doublement tous les vingt ans,
mais rien n’interdit de trouver des so-
lutions intermédjiaires.

«Disons les choses nettement - com-
mente René Jeanneret, animateur de
la coopérative Mon Logis a Neuchdtel
- des fonds propres a 4% ne sont pas
praticables. D’ autant moins quand on

- T’as pas cent balles?
- Désolé que des cartes!

est une jeune coopérative. Pour ceux-
la c’est la galere sur facture...»

Pour ce praticien du logement social,

un projet de ce type devrait étre sou-
tenu avec des fonds qui ne dépassent
pas 2% d’intérét annuel. Parfait
connaisseur de ce dossier René
Jeanneret reconnait avoir bénéficié
d’une attitude particuliérement posi-
tive du canton de Neuchatel qui a
soutenu plusieurs projets de loge-
ments sociaux en prétant de I'argent a
1% d’intérét.

La politique du canton était de préter
sur la base de 1% d’intérét, 1%
d’amortissement. Il s’agit de choix po-
litiques parfaitement clairs et bien
compris. Je cite ici le projet de loi sur

¥,

)
’.

g

PAGE 19




la VIle action HLM dont je fus le ré-
dacteur au milieu des années sep-
tante. Ce texte prévoyait que l'argent
était prété aux maitres d’ouvrages
HLM sur le base de 2,5% d’intérét. Le
colit supplémentaire était partagé a
égalité par le canton et la commune. Si
le taux était de 4%, les deux exécutifs
apportaient un soutien de 3/4 % cha-
cun. La durée du prét s’étalait sur 25
ans mais la loi stipulait que les 25 ans
suivant les HLM construits avec ce
soutien public étaient soumis au
contréle des loyers. En clair on élimi-
nait le risque de spéculation pendant
50 ans.

UNE AIDE A LA PIERRE

La procédure décrite ici pourrait par-
faitement étre appliquée dans le cas
des fonds du Ile pilier. Rien n’interdit
aux pouvoirs publics d'emprunter sur
ce marché au taux minimum de 4% et
de mettre a disposition des construc-
teurs de logements sociaux les
moyens financiers requis a des taux
favorables.

On pourrait présenter cette action
comme une aide a la pierre, com-
mente notre correspondant. Une ac-
tion qui s’inscrit parfaitement dans la
logique, surtout pour les jeunes co-
opératives qui se retrouvent dému-
nies devant l'exigence de fonds
propres.

Cette mesure ne léserait en rien les
travailleurs puisque le cadre posé par
le législateur serait préservé.

Reste la question du soutien que
I’ASH est en mesure d’apporter pour
favoriser le démarrage d’'un projet.
Cet aspect est traité a l'intérieur du
dossier. Nos correspondants sont pat-
faitement convaincus de l'utilité de
cette action. Avec un petit bémol:

«Plusieurs spécialistes du logement -
conclut Pierre Aguet - considérent que
les préts ASH sur dix ans ont la vertu
de créer un mouvement, mais l'incon-
vénient d'étre assez lourds puisque
concentrés dans le temps. De toute
facon je trouve cette solution
meilleure que celle que nous avons été
contraints de prendre pour Gillamont.
Le total de ce projet important exi-
geait 1,5 million de fonds propres,
somme tout a fait hors de notre por-
tée. On s’est donc tourné vers les en-
trepreneurs engagés dans ce chantier
et ils nous ont apporté 1,3 million. Si
tout avait bien marché on les aurait
remboursés en dix ans avec des com-
plications. Mais il y a eu l'incendie.
Pas facile ni pour eux, ni pour nous, je
vous prie de le croire ...»

Robert Curtat
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LES ASSURANCES,

PARTENAIRES

A PART ENTIERE

es compa-
gnies d’assurance sont également
concernées par les mesures d’encou-
ragement a la propriété du logement.
Par deux biais: le 3e pilier a et les po-
lices d’assurance-vie.

Les fonds de prévoyance du pilier 3a
(prévoyance individuelle liée fiscale-
ment privilégiée) accumulés sur une
police d’assurance peuvent, en tout
temps, étre utilisés comme versement
anticipé pour la constitution de fonds
propres. Mais des lors qu’ils sont af-
fectés a I’acquisition d’un logement, le
privilége fiscal disparait: ils sont donc
soumis a l'impét.

D’autre part, la mise en gage des
droits découlant de contrats d’assu-
rance-vie en nantissement de préts oc-
troyés pour la construction d'un loge-
ment en propriété est également pos-
sible. Il s’agit d'une garantie a long
terme prise par la banque créanciére.

« En principe, une assurance-vie a une

valeur de rachat aprés trois ans. Par
contre si celle-ci a été nantie, cette
possibilité disparait. Car, c’est la
banque qui, dés lors, a un droit sur
cette police »,

explique Erika Schnyder, chef de la
section droit et législation, division
prévoyance professionnelle, & 1'OFAS.

Quelles sont les particularités de cette
formule? Le montant de 'hypothéque
reste inchangé, car celle-ci n’est rem-
boursée qu’aprés écoulement de la
durée d’amortissement. Avantage: la
charge fiscale n’augmente pas, du fait
que les intéréts débiteurs peuvent étre

entierement déduits du revenu impo-
sable. Last but not least, les risques in-
capacité de gain et déces sont assurés,
ce qui nest pas le cas dans le cadre
d’un amortissement direct.

Pourrait-on imaginer, dans le cadre de
I’encouragement a la propriété au lo-
gement, de conclure des contrats d’as-
surance-vie collective - par exemple
pour une petite coopérative d'une di-
zaine de personnes - a l'instar de ce
qui existe dans le cadre de 1’assurance
maladie?

En raison des tarifs d’assurance-vie
collective usuels, la conclusion d'un
contrat  collectif est possible.
Toutefois, la coopérative doit impéra-
tivement compter plus de cent
membres participant au contrat col-
lectif.

« Ce nombre permet d’équilibrer le
risque pour l'assureur » , dit Hubert
Kuster, porte-parole de Zurich. Lors
de la mise sur pied d’une assurance-
vie collective, la compagnie va exami-
ner tous les candidats individuelle-
ment, et peut demander des restric-
tions, ou méme rejeter des personnes.

Dans le cas d’une société simple, un
contrat collectif n’est pas envisa-
geable. Cependant, les membres
d’une petite coopérative pourront
conclure des contrats individuels et en
favorisant les autres, le risque est
aussi couvert a l'intérieur de la so-
ciété. Mais attention: les tarifs seront
plus élevés que pour les contrats col-
lectifs.

Fabienne Girardin
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