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Non à une initiative extrême
Le 9 février 2020, nous serons appe-
lés à voter sur l’initiative populaire
«Davantage de logements aborda-
bles». Elle prévoit en particulier, en
faveur des communes et des cantons,
un droit d’appropriation d’un terrain
bâti ou non bâti appartenant à tout
propriétaire privé ainsi qu’à la Confé-
dération ou à des entreprises liées
(CFF, La Poste), afin d’encourager la
construction de logements d’utilité
publique.

L’USPI Vaud est favorable à la
construction de logements à loyer
modéré dès lors que toutes les caté-

gories de la population doivent pou-
voir se loger, mais les mesures pré-
vues par cette initiative ratent leur
cible.

En effet, ce droit d’appropriation
en faveur de la collectivité publique
sur quasi toutes les parcelles, bâties

ou non, de l’ensemble de la Suisse
(droit de préemption) est rigide, inef-
ficace et étatiste. Lorsqu’un locataire
souhaitera acheter une maison ou
lorsqu’un investisseur envisagera
d’acquérir un bien immobilier dans le
but de construire des logements à
loyers abordables, la collectivité pu-
blique pourrait les acheter à leur
place. Dans de tels cas, le processus
législatif se mettrait en route, ce qui
prendrait un certain nombre d’an-
nées avant qu’un logement soit cons-
truit. Une telle mesure ralentira donc
la construction de logements, ce qui

est néfaste pour l’équilibre du marché
immobilier et menace des emplois
dans le secteur de la construction.

D’ailleurs, le canton de Genève
connaît un droit de préemption, ce
qui est inefficace dès lors qu’il détient
l’un des taux de pénurie les plus éle-
vés en Suisse.

Toutes ces raisons militent pour
un net rejet de cette initiative le 9 fé-
vrier 2020.

www.uspi-vaud.ch
* Union suisse des professionnels 
de l’immobilier Vaud

«Les mesures 
prévues par cette 
initiative ratent 
leur cible»

L
ors d’une acquisition im-
mobilière, les preneurs de
crédit doivent apporter au
minimum 10% de la valeur
du bien immobilier sous la

forme de fonds propres qui ne pro-
viennent pas de la mise en gage ou
d’un retrait anticipé des avoirs de
prévoyance du 2e pilier. Cette direc-
tive a pour but de réduire la mise en
danger des capitaux de prévoyance et
des rentes futures. Vient alors la ques-
tion: est-il plus judicieux de retirer ou
de nantir son 2e pilier? De nos jours,
le taux rémunérateur de la caisse de
pension peut rapporter plus que ce
que coûtent les intérêts du prêt hypo-
thécaire et un nantissement peut se
justifier. Tout dépend du taux margi-
nal d’imposition.

Explications: un taux marginal
d’imposition de 40% signifie qu’avec 
une augmentation de 1000 francs du 
revenu imposable, 400 francs de-
vront être versés à l’autorité fiscale. 
Inversement, si vous bénéficiez d’une
déduction sur le revenu imposable (ra-
chat de 2e pilier, cotisations au 3e pi-
lier, etc.) de 1000 francs, vous réalise-
rez une économie de 400 francs. 
Autrement dit, en réduisant le revenu
imposable grâce à une déduction fis-

cale, il est possible de calculer l’écono-
mie d’impôt au moyen du taux margi-
nal d’imposition. Plus le taux marginal
d’imposition est élevé, plus l’écono-
mie d’impôt est importante.

P r e n o n s  u n  e x e m p l e :  s i
100 000 francs sont laissés dans la
caisse de pension et non investis en
fonds propres, nous allons créer un
prêt hypothécaire de 100 000 francs
avec un taux fixe 10 ans à 1%. Si le
taux marginal d’imposition est de
40% (revenu imposable d’environ
180 000 francs pour un couple marié
sans enfants vivant à Lausanne) et
étant donné que les intérêts du prêt
hypothécaire sont déductibles du re-
venu imposable, vous allez réaliser
une économie fiscale de 40% sur le
taux du prêt hypothécaire. Ce dernier

sera de 1% x (100%-40%) = 0,60%. La
caisse de pension vous offrant au mi-
nimum 1%, vous gagnez 0,40% (net
d’impôt) sur votre capital de
100 000 francs.

Ce n’est pas tout: les intérêts du
prêt hypothécaire étant linéaires,
vous payerez 0,60% (économie fis-
cale entendue) sur 100 000 francs
pendant 10 ans, soit 6000 francs. A
contrario, les intérêts rémunérateurs
de la caisse de pension sont compo-
sés. Votre compte de caisse de pen-
sion affichera en fin de première an-
n é e  1 0 0  0 0 0  +  ( 1 0 0  0 0 0  x
1%) = 101 000 francs. L’année sui-
vante, 1% sera comptabilisé sur
101 000 francs et ainsi de suite pour
t o t a l i s e r  u n  m o n t a n t  d e
110 462 francs après 10 ans.

L’avis de l’expert

Avoirs de pension et acquisition
Lors de la mise en place du finan-

cement, le point primordial est de
s’assurer que l’acheteur et sa famille
soient suffisamment couverts en tou-
tes circonstances.

De nos jours, une grande partie
des futurs propriétaires continuent à
vouloir retirer leurs avoirs de fonds
de pension, bien souvent par mécon-
naissances des conséquences. De par
le retrait, les acheteurs se privent des
opportunités de rachat qui consti-
tuent un paramètre essentiel des stra-
tégies fiscales pour personnes physi-
ques. En effet, certains établisse-
ments financiers permettent l’aug-
mentation du prêt hypothécaire à
90% de la valeur du bien immobilier
ou du prix d’achat, en échange de
certaines garanties. Dans cette hypo-
thèse, le cash destiné aux fonds pro-
pres pourrait servir à racheter des
années de cotisations manquantes du
2e pilier. Si nos clients, possédant un
taux marginal d’imposition de 40%,
e f f e c t u a i e n t  u n  r a c h a t  d e
10 000 francs à l’aide de leur cash
résiduel, leur baisse d’impôts sur le
revenu serait de 4000 francs environ
sur une année fiscale pleine, soit
10 000 x 40%. 

Certaines règles non citées ici sont
à respecter afin de pouvoir bénéficier
totalement de cette stratégie, c’est
pourquoi un conseil personnalisé
reste dans tous les cas l’option à privi-
légier.

www.d-l.ch
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Les taux hypothécaires au 6 janvier 2020

Taux d’intérêt hypothécaire pour 80% (voire 100%) de la valeur de votre
appartement, votre villa ou votre immeuble locatif résidentiel. Conditions
soumises à l’acceptation de votre dossier par l’organisme de financement.
Evolution des taux sur www.d-l.ch.

TYPE DE TAUX ÉVOLUTION EXCELLENT TRÈS BON BON


